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Katualueita koskeva lainsäädäntö perustuu tänä päivänä maankäyttö- ja raken-
nuslain säännöksiin. Lainsäädäntö on kehittynyt asemakaavalain ja rakennuslain 
säännöksien pohjalta. Maankäyttö- ja rakennuslain myötä on siirrytty yhtenäiseen 
detaljikaavamuotoon, asemakaavaan, joka on osaltaan selkiyttänyt katualueiden 
hallinta- ja omistusoikeutta. Rakennuskaavateiden osalta voimassa olleesta kun-
tien käyttöoikeudesta rakennuskaavan katualueisiin on luovuttu maankäyttö- ja 
rakennuslain myötä. Nykyinen maankäyttö- ja rakennuslaki määrää lainvoimai-
sissa asemakaavoissa osoitetut katualueet yksiselitteisesti kunnan omistukseen. 
Lainvoimaisissa asemakaavoissa katualueiksi osoitettuja alueita kuuluu Suo-
messa yksityisten maanomistajien asemakaava-alueilla sijaitseviin kiinteistöihin 
tai kunnan omistamiin maanomistusyksikköihin, joita ei ole muodostettu katualue 
kiinteistöksi. 
 
Tutkimustehtävän teoriakehyksen tavoitteena oli selvittää katualueiden oikeudel-
lista asemaa kiinteistörekisterissä lainsäädännön näkökulmasta. Tutkimustehtä-
vää varten on hankittu tietoa kuntatasolla katualueiden kiinteistönmuodostami-
sesta ja siihen liittyvistä ongelmakohdista sekä Maanmittauslaitoksen näkökul-
maa katualueita koskevaan tilanteeseen suurena yksittäisenä kiinteistönrekiste-
rinpitäjänä. Tutkimustehtävässä pyrittiin teoriakehyksen ja tutkimusta varten han-
kitun tietoperustan avulla laatimaan kehitysehdotuksia katualueita koskevaan 
kiinteistötoimitusprosessiin sekä löytämään menetelmiä, jotka madaltaisivat kyn-
nystä saattaa katualueita koskeva kiinteistö- ja omistusjaotus ajan tasalle. 
 
Tutkimustehtävän lopputuloksena on todettu, että asemakaavan mukaisia katu-
alueita koskeva kiinteistöjaotus sekä omistusoikeus, on erityisesti vanhoilla 
kaava-alueilla jääneet hoitamatta lain edellyttämällä tavalla suuressa osassa tut-
kimukseen kuuluneista kunnista. Toisaalta yksittäisten kuntien osalta vallitsevaan 
tilanteeseen on reagoitu aktiivisesti ja asia pyritty saattamaan lain asettamaan 
tavoitteeseen. Katualueita koskevaan kiinteistötoimitusmenettelyyn ja kiinteistö-
rekisterin ajantasaisuuden parantamiseen johtavia toimenpiteitä on tarpeen 
tehdä katualueiden kiinteistöjaotuksen ja omistusoikeuden osalta. Tutkimuk-
sessa laadittiin menetelmä katualueiden kiinteistötoimitusprosessiin siten, että 
siinä hyödynnettäisiin mahdollisimman kattavasti nykyisen lainsäädännön ja vi-
reillä olevien lakimuutosten tuomat mahdollisuudet toimitusmenettelyssä. 
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Legislation of street areas is based on the Land Use and Building Act (LUBA). 
According to meaning of legislation, the street areas are intended for municipality 
ownership and implementation. Legislation of the Land Use and Building Act is 
developed based on former laws of detailed plan legislation and building legisla-
tion. In the Land Use and Building Act different kinds of land use plans have been 
changed into one detailed plan, called the detailed development plan. Ownership 
and right of possession in street areas is more transparent due to the changes in 
the institution of Land Use and Building Act. In former building legislation the 
street area of the detailed plan gave usufruct of the street areas to municipalities 
but in the present Land Use and Building act legislation the usufruct has been 
changed to proprietary right because of the detailed development plan. In Fin-
land, areas that are marked in the legal detailed development plan as street ar-
eas, are sometimes included in the private property real estate unit or municipality 
land unit that is not formed as a street area estate. 
 
The objective of theory research was to find out the legal state of street areas in 
the cadastre system based on Finnish legislation. The statistics of this research 
are based on two different questionnaire. One for different municipalities and the 
other one for the National Land Surveying office. The target of this research was 
to find new, better ways to handle street areas in the cadastre system and create 
a new flexible property formation procedure.  
 
The conclusion of the research was that the street areas in the detailed develop-
ment plan area are have not been taken care of according to legislation. Espe-
cially in old detailed plan areas the street areas are not formed as a street area 
estate in most of the municipalities that were included to the research. At the 
same time there are a few municipalities where the street areas are formed as a 
street area estate in the cadastre system by according of the legislation. 
 
Therefore, the property formation procedure and updating of the cadastral system 
need new ways to handle street areas. In this research a new property formation 
procedure for street areas that utilizes current legislation and upcoming changes 
in legislation has been introduced.  
 
 
 
Key words cadaster, compulsory purchase, parcelling out, plan-
ning, public area, street area
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1 JOHDANTO 
 
Lainvoimaisessa asemakaavassa osoitetaan katualueet, jotka luetaan ominai-
suuksiltaan yleisiksi alueiksi. Yleisellä alueella tarkoitetaan kunnan, valtion tai 
muun julkisyhteisön toteutettavaksi tarkoitettua aluetta. Katualueiden osalta kun-
nalle tai kaupungille on järjestetty lain nojalla menetelmät katualueiden haltuun-
otolle ja omistusoikeuden siirtymiselle. Maankäyttö- ja rakennuslain tultua voi-
maan on ensimmäisten asemakaavojen mukaiset katualueet siirtyneet kunnan 
omistukseen, kun taas ennen maankäyttö- ja rakennuslakia ensimmäisten raken-
nuskaavojen osalta kunta sai katualueisiin hallintaoikeuden. Omistuksen oikeu-
dellinen siirtyminen kunnalle tapahtuu lopullisesti katualueen muodostamisella 
yleisen alueen kiinteistöksi. Katualueet eivät ole maakaaren perusteella lainhuu-
datuksen piirissä olevia kiinteistöjä ja tämän johdosta niiden kiinteistötoimitus ei 
tule vastaavalla tavalla automaattisesti vireille lainhuudon ratkaisemisen johdosta 
kuin esimerkiksi määräalan kaupassa (Maakaari 540/1995 11:4  §).  
Katualueiden osalta on voitu tehdä jo vuosikymmeniä sitten haltuunotto ja kor-
vaussopimuksia, jotka ovat kuntien omissa arkistoissa tai jopa suullisia sopimuk-
sia. Katualueen haltuunotto- ja korvaussopimuksia on tehty jo vuosikymmeniä 
sitten ja maankäyttö- ja rakennuslain säännökset omistusoikeudesta ovat olleet 
voimassa yli 16 vuotta, siitä huolimatta osa katualueista kuuluu maapinta-alan 
osalta edelleen yksityisten maanomistajien asemakaava-alueella sijaitseviin kiin-
teistöihin, ellei niitä ole maanmittaustoimituksessa erotettu yleisen alueen kiin-
teistöksi. Opinnäytetyössä on pyritty selvittämään kunnille osoitetun kyselyn 
avulla kuinka paljon lainvoimaisten asemakaavojen mukaisia katualueita on muo-
dostamatta yleisen alueen kiinteistöksi ja mikä näiden alueiden tämän hetkinen 
omistusoikeus on.  
Kiinteistörekisterissä on epäselvyyksiä katualueen omistuksen ja kiinteistöjaotuk-
sen osalta koska osa katualueista kuuluu edelleen yksityisen maanomistajan kiin-
teistöön vaikka lain perusteella oikeudellinen omistus alueella on asianomaisella 
kunnalla. Kiinteistörekisterissä olevat virheet katualueiden osalta aiheuttavat 
epäselvyyttä esimerkiksi kaavoitukseen, maankäyttöön ja kiinteistöverotukseen.  
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Katualueen kiinteistötoimitukset käsittävät katualueen lohkomistoimituksen sekä 
lunastus- ja korvausarviointitoimitukset. Katualueen lohkomistoimitus jo itses-
sään on yksittäiselle toimitusinsinöörille harvinainen toimitusmuoto, jonka suorit-
taminen lain tarkoittamalla tavalla vaatii erityisosaamista tai pitkää huolellista val-
mistautumista toimitusmuodon erityispiirteisiin ja sitä myöden toimituksen suorit-
tamiseen.  
Työn tavoitteena on ollut selvittää katualueita koskevat erityispiirteet lainsäädän-
nön näkökulmasta verrattuna muihin yleisiin alueisiin sekä normaaliin kiinteistön 
tai määräalan saantoon. Työ on rajattu koskemaan yleisistä alueista ainoastaan 
katualueita, koska muilla yleisillä alueilla kuin katualueilla, ei ole samanlaisia lain-
säädäntöön perustuvia erityispiirteitä.  
Teoriakehyksen jälkeen työssä on selvitetty katualueita koskevien kiinteistötoimi-
tusten sisällölliset edellytykset sekä toimitusmenettely yleisellä tasolla. Työn tut-
kimuksellisena tavoitteena on selvittää eri osapuolien näkökulmat katualueiden 
asemaan kiinteistörekisterissä sekä antaa kehitysehdotuksia katualueiden kiin-
teistönmuodostamisprosessiin pääasiassa nykyisen lainsäädännön ja vireillä ole-
vien lakimuutoksien avulla. Tutkimuksessa on pyritty lisäksi vastaamaan siihen, 
miten katualueiden kiinteistötoimitukset voitaisiin suorittaa kustannustehokkaasti 
siten, että toimitusmenettelyn laatu pysyisi hyvällä tasolla tai paranisi. 
Opinnäytetyön tekemiseen on hankittu tutkimusaineistoa analyysia ja kehityseh-
dotuksia varten Pohjois-Pohjanmaan, Kainuun ja Lapin maakuntien kunnilta 
Webropol-kyselyllä sekä Maanmittauslaitokselta avoimella sähköpostikyselyllä. 
Tutkimusaineiston, teoriakehyksen ja lakimuutosten yhteisvaikutuksella on opin-
näytetyössä pyritty luomaan menetelmiä ja kehitysehdotuksia katualueiden lain-
mukaiseen käsittelyyn.  
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2 KIINTEISTÖREKISTERI JA YLEISET ALUEET 
 Kiinteistörekisteri 
Kiinteistörekisteri on osa kiinteistötietojärjestelmää (KTJ) jonka lisäksi kiinteistö-
tietojärjestelmään kuuluu myös lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri. Kiinteistötietojär-
jestelmää pidetään yhteiskunnan perusrekisterinä ja se toimii osaltaan yhtenä 
perustana länsimaiselle talousjärjestelmälle. Perusrekisterillä tarkoitetaan rekis-
teriä, johon yksilöidään yhteiskunnan perusyksiköitä kattavasti ja luotettavasti. 
(Vitikainen, A. 2014, 76–77). Kiinteistötietojärjestelmän ohella perusrekistereitä 
ovat henkilötietojärjestelmä, rakennustietojärjestelmä ja yritystietojärjestelmä (Vi-
tikainen, A. 2013, 82–85). 
Nykyinen kiinteistörekisteri on muodostunut maarekisterin ja tonttikirjojen poh-
jalta. Maarekisteristä on määrätty ensimmäisen kerran vuonna 1895 ja se on ollut 
käytössä kaava-alueiden ulkopuolella. Määräys maarekisteristä edellytti läänin 
maanmittauskonttorin pitämään rekisteriä kunnittain, sekä kylittäin ja luettele-
maan läänin maatilat, tilojen nimet, rekisterinumerot ja pinta-alat. Kaava-alueella 
vastaavat tiedot koottiin tonttikirjoihin. (Grönfors, J. 2015, 39). 
Nykyinen kiinteistörekisteri korvasi 1990- luvulla maarekisterin sekä tonttikirjat ja 
siitä annettiin säädökset kiinteistörekisterilaissa (Kiinteistörekisterilaki 
16.5.1985/392). Maarekisteri ja tonttikirjat on päivitetty kiinteistörekisteriksi, jotta 
rekisteritieto saadaan muutettua numeeriseen muotoon. Kiinteistörekisterilaki on 
laajentanut kiinteistörekisterin tietosisältöä maarekisteriin ja tonttikirjoihin verrat-
tuna. (Vitikainen, A. 2014, 75–76).  
Maanmittauslaitos vastaa kiinteistötietojärjestelmän hallinnosta, ylläpidosta, tie-
topalvelusta sekä kehittämisestä ja rekisteri noudattaa julkisuusperiaatetta koko 
Suomen osalta. Julkisuusperiaatteella tarkoitetaan kansalaisten oikeutta valvoa 
julkisen vallan käyttöä ja tuotettavien asiakirjojen tulee olla julkisia (Laki viran-
omaisten toiminnan julkisuudesta 1999/621 1:1 §). Jokainen kunta voi omalla 
asemakaava-alueellaan vastata kiinteistörekisterin pitämisestä halutessaan 
(Kiinteistörekisterilaki 1985/392 5:1 §). Kunnan toimiessa kiinteistörekisterinpitä-
jänä on kunnan osoitettava kiinteistöinsinööri joka vastaa kiinteistörekisterinpi-
dosta. Kuntien asema kiinteistörekisterinpitäjänä poikkeaa Maanmittauslaitoksen 
vastuusta kiinteistörekisterinpitäjänä koska kunnalla on mahdollisuus päättää itse 
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vastaako se kiinteistörekisterin pitämisestä vai ei. Maanmittauslaitoksella on aina 
viime kädessä vastuu kiinteistörekisterin pitämisestä, mikäli kunta ei ota sitä vas-
tattavakseen. Asemakaava-alueiden ulkopuolella kiinteistörekisterin pitämisestä 
vastaa aina Maanmittauslaitos lakiin perustuen (Kiinteistörekisterilaki 1985/392 
5:2 §). Maanmittauslaitoksella on oikeus lain nojalla antaa määräyksiä ja ohjeita 
menettelytavoista koskien kiinteistörekisteriä ja kiinteistörekisterikarttaa (Kiinteis-
törekisterilaki 1985/392 15 §). 
Kiinteistöistä ja muista rekisteriyksiköistä pidetään kiinteistörekisteriä, joka sisäl-
tää kiinteistöjen ominaisuustietoja. Kiinteistörekisterilain 2 §:n mukaan seuraavat 
laadulliset yksiköt merkitään kiinteistöinä kiinteistörekisteriin: 
o ”tilat 
o tontit 
o yleiset alueet 
o valtion metsämaat 
o valtion omistamalle alueelle luonnonsuojelulain (1096/1996) tai sitä en-
nen voimassa olleen lainsäädännön mukaisesti perustetut suojelualueet 
(suojelualue); (19.5.2000/448) 
o lunastuksen perusteella erotetut alueet (lunastusyksikkö); 
(19.5.2000/448) 
o yleisiin tarpeisiin erotetut alueet 
o erilliset vesijätöt 
o yleiset vesialueet. (9.4.1998/274)”. (Kiinteistörekisterilaki 559/1995 1;2 1 
§). 
 
Kiinteistöjen ominaisuustietoja ovat kiinteistötunnus, yksikön muodostamistiedot, 
erottamattomat määräalat ja erillisinä luovutetut yhteisalueosuudet, kaavat ja ra-
kennuskiellot, osuudet yhteisiin alueisiin, rasitteet, käyttöoikeudet ja käyttörajoi-
tukset sekä tiedot rekisteriyksikköä koskeneista kiinteistötoimituksista ja viran-
omaispäätöksistä (Maanmittauslaitos 2017a). Kiinteistörekisterikartta (Kuvio 1) 
on osa kiinteistörekisteriä ja siinä esitetään kiinteistörekisterin sijaintitiedot, mää-
räalat, rasitteet, käyttöoikeudet, käyttörajoitukset sekä kaava-alueiden rajat. 
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Kuvio 1. Ote kiinteistörekisterikartasta (Maanmittauslaitos 2017f) 
Maanmittauslaitos on antanut 1.8.2011 voimaan tulleella määräyksellä mittaus-
ten tarkkuudesta ja rajamerkeistä raja-arvot, joiden mukaisesti mittaukset ja do-
kumentointi kiinteistörekisteriin on tehtävä. Mittausluokkia on neljä kappaletta, 
joista mittausluokka yksi koskee asemakaavan sitovan tonttijaon aluetta ja raken-
nuskieltoaluetta. Mittausluokka kaksi koskee asemakaavan ohjeellisen tonttijaon 
aluetta ja mittausluokat kolme sekä neljä ovat muita kuin edellä mainittuja alueita. 
Kiinteistörekisterikartassa käytettävä koordinaattijärjestelmä on ETRS-GK (Euro-
pean Terrestrial Reference System - Gauss Krûger). Kiinteistörekisterikartalle 
osoitettavalle rajamerkille määritetään koordinaatit sekä sijaintitarkkuus (RSK-
luku) pistekeskivirheenä. (Maanmittauslaitos 2017b, 5).  
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Asemakaava-alueen mittausluokkien mukaiset tarkkuusvaatimukset rajamer-
keille: 
Mittausluokka 1: ≤ 0.12 m 
Mittausluokka 2: ≤ 0.20 m 
Kiinteistörekisteri on muodostunut maarekisterin pohjalta usean eri maanmittaus-
konttorin sekä toimialueen yhteistyönä perustuen jo 1700- luvulta asti tehtyihin 
maanmittaustoimituksiin ja viranomaispäätöksiin. Kiinteistörekisterin laadussa on 
puutteita, jotka johtuvat kiinteistörekisteriaineiston pitkästä historiasta, erilaisista 
säädöksistä ja lainsäädännöstä sekä organisaatioiden erilaisista ohjeista ja käy-
tännöistä. (Maanmittauslaitos 2017a). Kiinteistörekisteriin vietävä tieto on haja-
naisesti koottavissa ja usein erilaisten sopimuksien, päätöksien sekä arkistoiden 
varassa. Kiinteistörekisteriin tarvittavan tiedon tuottaminen numeeriseen muo-
toon on tästä syystä hidas, jopa vuosikymmeniä kestävä prosessi. Kiinteistöre-
kisterin laatu paranee käytännössä päivittäin Maanmittauslaitoksen ja kuntien eri-
laisten kiinteistötoimitusten, päätösten, mittausten ja perusparannuksen joh-
dosta.  
 Yleiset alueet 
Asemakaavassa osoitettavat yleiset alueet (Kuvio 2) on määritetty maankäyttö- 
ja rakennuslaissa. Yleisellä alueella tarkoitetaan katualuetta, toria, liikennealu-
etta, virkistysaluetta tai näihin verrattavaa kunnan, valtion tai muun julkisyhteisön 
toteutettavaksi tarkoitettua aluetta (Maankäyttö- ja rakennuslaki 132/1999 12;83 
§). Katualueeksi luetaan asemakaava-alueella sijaitseva yleistä ajoneuvo-, pyö-
räily- ja jalankulkuliikennettä palveleva kulkuväylä (Suomen kuntaliitto 2017a). 
Oheisen asemakaavakartan (Kuvio 2) mukaisiksi yleisiksi alueiksi luetaan; 
o katualue (Sepäntie)  
o pp-alue (Jalankululle ja polkupyöräilylle varattu katu/tie) 
o VP (puistoalue) 
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Kuvio 2. Asemakaavakartta (Kempele 2017a) 
Yleisten alueiden osalta katualueella on omat erityispiirteet verrattuna muihin 
yleisiin alueisiin. Katualueen erityispiirteistä on säädetty maankäyttö- ja raken-
nuslain 94 ja 95 §:ssä. 
 
”Kun asemakaava hyväksytään alueelle, jolla ei ole ollut asemakaavaa, 
kunta saa omistukseensa katualueen, joka ei sille ennestään kuulu, kiinteis-
tönmuodostamislain mukaisella kiinteistötoimituksella. 
Katualueen korvaamisesta säädetään 104 §:ssä. (Maankäyttö- ja rakennus-
laki 132/1999 13:94 1-2 §) 
Kunta saa 94 §:ssä tarkoitetun alueen haltuunsa, kun sitä ryhdytään raken-
tamaan tai muutoin tarvitaan käytettäväksi ja alueen erottamista koskeva 
kiinteistötoimitus on pantu vireille taikka kun kunta 104 §:n mukaan on suo-
rittanut alueesta korvauksen. 
Jos 1 momentissa tarkoitetulla alueella on vähäistä arvokkaampi rakennus, 
arvokas rakennelma tai laite taikka alue on välttämätön niiden käyttämistä 
varten, kunta ei saa ottaa maata haltuunsa ennen kuin korvauksesta on 
sovittu tai lunastusmenettely on pantu vireille. 
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Maan, joka asemakaavaa muutettaessa tulee sisältymään katualueeseen, 
kunta saa ottaa haltuunsa, kun sitä koskeva lunastusmenettely on pantu 
vireille.”. (Maankäyttö- ja rakennuslaki 132/1999 13:95 1-3 §). 
 
Muut kunnan toteutettavaksi tarkoitetut yleiset alueet kuin katualue, on kunnan 
toteutettava, kun asemakaavan mukainen maankäyttö edellyttää toteuttamista ja 
kunnan taloudelliset edellytykset sen sallivat (Maankäyttö- ja rakennuslaki 
132/1999 12:90 1 §). 
Katualueet katsotaan lain perusteella välittömästi toteutettavaksi asemakaavan 
saatua lainvoiman ja niiden haltuunotolle sekä omistuksen siirtymiselle on tur-
vattu lain nojalla menetelmät, jotta katujen rakentaminen voidaan toteuttaa viivy-
tyksettä. Muiden yleisten alueiden kuin katualueiden osalta lain turvaamaa auto-
maattista menettelyä haltuunotolle ja omistuksen hankinnalle ei ole käytettävissä. 
Muiden yleisten alueiden kuin katualueiden osalta asianomaisen kunnan on han-
kittava alue omistukseensa normaalilla kaupankäynti-, korvaus- tai vaihtomenet-
telyllä. Lainvoimainen asemakaava antaa kunnalle lunastusoikeuden yleisten 
alueiden osalta (Maankäyttö- ja rakennuslaki 132/1999 12:96 1 §). 
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3 MAANKÄYTTÖ- JA KAAVOITUS 
Maankäyttöä ja kaavoitusta ohjaa maankäyttö- ja rakennuslaki jonka 1 §:n mu-
kaan tavoitteena on järjestää alueiden käyttö ja rakentaminen niin, että siinä luo-
daan edellytykset hyvälle elinympäristölle sekä edistetään ekologista, taloudel-
lista, sosiaalista ja kulttuurista kestävää kehitystä (Maankäyttö- ja rakennuslaki 
132/1999 1;1 1 §).  
 
Maankäytön suunnittelun tavoitteena on valtakunnallisten alueidenkäyttötavoit-
teiden (VAT) toteuttaminen yksityiskohtaisella kaavatasolla. Valtakunnallisten 
alueidenkäyttötavoitteiden tehtävä on varmistaa valtakunnallisesti merkittävien 
seikkojen huomioiminen, auttaa saavuttamaan maankäyttö- ja rakennuslain edel-
lytykset kaavoituksesta, toimia kaavoituksen ohjaavana välineenä, edistää kan-
sainvälisten sopimusten huomioimista ja täytäntöön panoa sekä luoda mahdolli-
suuksia valtakunnallisten hankkeiden toteuttamiseen. (Ympäristöministeriö 
2017a). 
 Maakuntakaava 
Maakuntakaavan laatimisesta vastaa maakunnan liitto ja maakunnan liiton liitto-
valtuusto hyväksyy maakuntakaavan. Maakuntakaavan on tarkoitus osoittaa 
maakunnan tai sen osa-alueen yleispiirteinen suunnitelma alueiden käytöstä. 
(Ympäristöministeriö 2017b).  
 
Maakuntakaavassa osoitetaan maakunnan kehittämisen kannalta oleellisia alu-
eita sekä esitetään alueiden käytön ja yhdyskuntarakenteen periaatteet. Maakun-
takaava on oikeusvaikutteinen ja sitä on käytettävä ohjeena laadittaessa sekä 
muutettaessa kunnan yleis- tai asemakaavaa. Maakuntakaavalla voidaan myös 
asettaa rakentamisrajoituksia alueellisesti. (Ympäristöministeriö 2017b). 
 Yleiskaava 
Yleiskaavan laadinnasta vastaa kunta ja kaavan hyväksyy kaupungin- tai kun-
nanvaltuusto. Yleiskaava voidaan laatia myös useamman kuin yhden kunnan yh-
teisenä hankkeena, jolloin yleiskaava laaditaan kuntien välisenä yhteistyönä ja 
se hyväksytään kuntien yhteisessä toimielimessä. Kuntien yhteisen yleiskaavan 
vahvistaa ympäristöministeriö. (Ympäristöministeriö 2017c).  
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Yleiskaava on maankäytön yleispiirteinen suunnitelma, joka voidaan laatia stra-
tegisena ja yleispiirteisenä maakuntakaavan tapaan tai vaihtoehtoisesti yksityis-
kohtaiseksi, jopa rakentamista ohjaavaksi kaavaksi. Yleiskaava voidaan laatia 
koko kunnan alueelle tai osayleiskaavana jollekin kunnan osa-alueelle. Yleis-
kaava on periaatteeltaan joustava kaavamuoto ja sen tehtävä on yhdyskunnan 
toimintojen yleispiirteinen ohjaaminen sekä yhteensovittaminen. Yleiskaavoilla 
ohjataan asemakaavojen laatimista ja yleiskaavaa laadittaessa on huomioitava 
maakuntakaavan sisältö. (Ympäristöministeriö 2017c). Yleiskaavan sisältövaati-
mukset on määritelty maankäyttö- ja rakennuslain 39 §:ssä. 
 
o ”Yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestävyys 
o Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyväksikäyttö 
o Asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus 
o Mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liiken-
teen, sekä energia-, vesi- ja jätehuollon tarkoituksenmukaiseen järjestä-
miseen ympäristön, luonnonvarojen ja talouden kannalta kestävällä ta-
valla 
o Mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri väestöryhmien kannalta 
tasapainoiseen elinympäristöön 
o Kunnan elinkeinoelämän toimintaedellytykset 
o Ympäristöhaittojen vähentäminen 
o Rakennetun ympäristön, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen 
o Virkistykseen soveltuvien alueiden riittävyys” (Maankäyttö- ja rakennus-
laki 132/1999 5;39 2 §). 
 
 Asemakaava 
Asemakaava on kaavoitusjärjestelmän yksityiskohtaisin kaavamuoto ja se voi-
daan laatia ohjeellisella tai sitovalla tonttijaolla. Ohjeellisen tonttijaon alueella 
korttelin rajat pysytetään ”vakiona”, mutta tonttien välisten rajojen muokkaami-
seen jätetään liikkumavaraa, kun taas sitovan tonttijaon alueella lainvoimainen 
kaavarunko on toteutettava sellaisenaan. Asemakaavan laadinnasta vastaa 
kunta ja kaavan hyväksyy kaupungin- tai kunnanvaltuusto (Maankäyttö- ja raken-
nuslaki 132/1999 7:51 1 §, 7:52 §). Asemakaava tulee laatia kunnan kehityksen 
tai maankäytön ohjaustarpeen sitä vaatiessa ja asemakaava on pidettävä ajan 
tasalla sekä sen laadinnassa on huomioitava maakuntakaavan ja oikeusvaikut-
teinen yleiskaavan sisältövaatimukset (Maankäyttö- ja rakennuslaki 132/1999 
7:54 1 §). Yleiskaavan sisältövaatimukset on huomioitava myös siinä tilanteessa, 
että asemakaava laaditaan alueelle missä ei ole olemassa oikeusvaikutteista 
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yleiskaavaa (Maankäyttö- ja rakennuslaki 132/1999 7:51 4 §).  Maankäytön oh-
jaustarpeen arvioinnissa on huomioitava erityisesti asuntorakentamisen tarpeel-
lisuus sekä elinkeinotoiminnan ja kilpailun parantaminen (Maankäyttö- ja raken-
nuslaki 132/1999 7:51 2 §).  
 
Asemakaava voidaan laatia kokonaista asunto-, asuin-, työ- ja virkistysaluetta 
varten tai joissain tapauksissa jopa vain yhtä tonttia koskien (Ympäristöministeriö 
2017d). Asemakaavassa osoitetaan alueet eri yhdyskunnan tarpeita ja tarkoituk-
sia varten sekä ohjataan yksityiskohtaisesti alueiden käyttöä rakentamista ja ke-
hittämistä palvelevaksi (Maankäyttö- ja rakennuslaki 132/1999 7:50 §). Asema-
kaavalla on luotava edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisälle elinym-
päristölle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen järjestämiselle. Ase-
makaavoituksella on vaalittava rakennettua ympäristöä ja luonnonympäristöä, 
eikä näihin liittyviä erityisarvoja saa hävittää. Asemakaavoitettavalla alueella on 
oltava riittävä määrä puistoja sekä muita lähivirkistykseen soveltuvia alueita 
(Maankäyttö- ja rakennuslaki 132/1999 7:54 3 §). 
 Asemakaavan pohjakartta 
Maankäyttö- ja rakennuslain 54 a §:n mukaan asemakaavan tulee perustua 
maastoa kuvaavaan pohjakarttaan (Kuvio 3).  
 
 
 
Kuvio 3. Asemakaavan pohjakartta (Vantaa 2017) 
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Uuden asemakaavan tai asemakaavamuutoksen tulee pohjautua yksityiskohtai-
suudeltaan ja tarkkuudeltaan riittävään pohjakarttaan, eikä asemakaavaa saa 
laatia käyttäen vanhentunutta pohjakarttaa. Asemakaavan pohjakartan laatii asi-
anomainen kunta tai konsultti mutta kaavoitusmittauksen valvojana toimii kunnan 
viranhaltija (Maankäyttö- ja rakennuslaki 132/1999 7:54b 1 §), joten asemakaa-
van pohjakartan valvonta- ja hyväksymisvastuu on aina kunnalla. Maankäyttö- ja 
rakennuslain 54 b §:n perusteella yksittäisen kunnan osalta kaavoitusmittauksen 
valvojana voi toimia myös toisen kunnan pätevyyssäännökset täyttävä viranhal-
tija kuntalain 76 §:n asettamilla edellytyksillä. Kuntien välisestä yhteistoiminnasta 
säädetään kuntalain 76 §:ssä. 
 
”Kunnat voivat sopimuksen nojalla hoitaa tehtäviään yhdessä. 
 
Kunnat voivat sopia, että tehtävä annetaan toisen kunnan hoidettavaksi yh-
den tai useamman kunnan puolesta taikka että tehtävän hoitaa kuntayh-
tymä. 
 
Kunnat voivat myös sopia, että kunnalle tai sen viranomaiselle laissa sää-
detty tehtävä, jossa toimivaltaa voidaan siirtää viranhaltijalle, annetaan vir-
kavastuulla toisen kunnan viranhaltijan hoidettavaksi.” (Kuntalaki 365/1995 
10:76 1-3 §.) 
 
 
Asemakaavan pohjakartalle asetettavat vaatimukset esitetään julkisen hallinnon 
suosituksessa (JHS) 185. JHS 185 suosituksessa annetaan vaatimukset kaavoi-
tusmittauksille, asemakaavan pohjakartan laatimiselle, pohjakartan kuvausteknii-
kalle sekä ohjeet kaavoitusmittauksen ja pohjakartan tarkastamisesta (Julkisen 
hallinnon suositus 185, 2014, 2).  
 
Asemakaavan pohjakartassa esitetään kohteet, jotka määritellään JHS 185 suo-
situksessa. JHS 185 suosituksen perusteella asemakaavan pohjakartalla kuva-
taan kiinteistöjaotus, kiinteistöt, käyttöoikeusyksiköt, kiinteistörajat, rajamerkit ja 
tarvittaessa maanpäälliset johtoyhteydet. Asemakaavan pohjakartan kohteiden 
sijainti ja korkeus tulkitaan maanpinnan kohteista ja siihen voidaan liittää kaavoi-
tuksessa tarvittavat korkeustiedot, mutta niitä ei tavallisesti kuvata kartalle. (Jul-
kisen hallinnon suositus 185, 2014, 5). 
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Asemakaavan pohjakartta ja sen kohteet ovat osa kunnan paikkatietoaineistoa ja 
paikkatietoaineiston laatu määritellään ISO 19157 standardissa mitattaviin ja ku-
vaaviin laatutekijöihin (ISO 19157 standard 2013). Kiintopisteiden tarkkuusvaati-
mukset on määritetty Julkisen hallinnon suosituksessa (JHS) 184 (Julkisen hal-
linnon suositus 184, 2012). Asemakaava-alueella käytetään mittausluokkia yksi 
ja kaksi, jotka perustuvat kyseisten mittausluokkien laatuvaatimukset täyttäviin 
korkeuskiintopisteisiin. Kiintopisteiden tasotarkkuusvaatimukset määritellään 
Maanmittauslaitoksen määräyksessä mittausten tarkkuudesta ja rajamerkeistä 
kiinteistötoimituksessa. (Maanmittauslaitos 2011, 10-11).  
 
Paikkatiedon täydellisyys laatutekijällä mitataan asemakaavan pohjakartan paik-
kaansa pitävyyttä, koska pohjakartta voi sisältää ylimääräistä sekä puuttuvaa tie-
toa. Kaavoitusmittauksen laadunvalvonta tehdään hyväksytyn työsuunnitelman 
pohjalta ja laatua valvotaan työsuunnitelman yksityiskohtaisesta toteuttamisesta. 
(Julkisen hallinnon suositus 185, 2014, 11). Pohjakartta tarkastetaan pääsään-
töisesti visuaalisesti, jolla tarkoitetaan kokonaisotantaa tai osittaista otantaa esi-
merkiksi kartoittamalla kohteiden sijainnit ja korkeudet. Asemakaavan pohjakar-
tasta on pystyttävä tarvittaessa tulostamaan arkistokelpoinen kartta. (Julkisen 
hallinnon suositus 185, 2014, 10).  
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4 KATUALUE LAINSÄÄDÄNNÖSSÄ 
Katualueita koskeva lainsäädäntö perustuu maankäyttö- ja rakennuslakiin 
(Maankäyttö- ja rakennuslaki 132/1999) jota edelsi rakennuslaki (Rakennuslaki 
370/1958) sekä asemakaavalaki (Asemakaavalaki 145/1931). Maankäyttö- ja ra-
kennuslain lainsäädäntö on muodostunut rakennuslain ja asemakaavalain poh-
jalta. 
 Asemakaavalaki 
 
Asemakaavalaki tuli voimaan 1.1.1931 ja se muodosti edellytykset yksityiskoh-
taiselle kaavoittamiselle kaupunkialueella sekä asemakaavan ulkopuolisilla alu-
eilla. Asemakaavalain 1 §:n mukaan kaupungin kehittyessä tuli alueelle laatia 
asemakaava ja se voitiin laatia sekä kaupungin omalle, että jonkun muun omis-
tuksessa olevalle alueelle (Asemakaavalaki 145/1931 1 §). Asemakaavalaissa 
vaadittiin järjestämään riittävä määrä yleisiä alueita kullekin kaupungin osa-alu-
eelle (Asemakaavalaki 145/1931 2 §). Asemakaavalaki määritteli katumaaksi alu-
eet johon kuului kadut, torit, puistot, istutukset ja yleistä kulkua palvelevat muut 
alueet sekä liikennealueiksi rautatiealueet, ajoneuvojen asettamispaikat, vesi-
väylät, satama-alueet ja lentoasemat. Yleisvaarallisiksi alueiksi määriteltiin esi-
merkiksi ampumaradat ja voimansiirtojohtoalueet. 
 
Asemakaavalaki mahdollisti kaupungin lunastamaan asemakaavaan merkitty ka-
tumaa niin halutessaan. Asemakaavalaissa säädettiin ainoastaan katumaan lu-
nastamisesta eikä siinä ollut säännöksiä haltuunotosta, jonka johdosta kaupunki 
pystyi asemakaavalain aikana ottamaan katumaan haltuunsa siinä vaiheessa 
kun pakkolunastus oli suoritettu. (Suomen kuntaliitto 2017a). Asemakaava-alu-
een ulkopuolella olevia pääkatuja varten tarvittavia alueita oli kaupungilla oikeus 
lunastaa tulevaa asemakaavoitusta varten (Asemakaavalaki 145/1931 21 §). Lu-
nastusluvan asemakaava-alueen ulkopuolisilla alueilla myönsi valtioneuvosto. 
Tontin omistaja oli korvausvelvollinen asemakaavassa osoitetun katualueen 
osalta ja tontin kohdalla olevasta kadusta korvausvelvollisuus oli puolet maan ar-
vosta 18 metrin leveyteen asti ja korvausvelvollisuus koski myös kadun tai sen 
osan leventämistä. Katualueen ollessa kaupungin omistuksessa ennen asema-
kaavalain voimaantuloa, ei korvausvelvollisuutta ollut lainkaan (Asemakaavalaki 
145/1931 34 §). 
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 Rakennuslaki 
 
Rakennuslaki (370/1958) tuli voimaan 1.7.1959 ja se korvasi asemakaavalain 
(Asemakaavalaki 145/1931). Rakennuslain voimaantulon aikaiset vuodet olivat 
jälleenrakentamisen aikaa, jonka tarpeisiin rakennuslaki vastasi korostaen uu-
sien rakennusten sekä yhdyskuntien rakentamista (Suomen kuntaliitto 2017a). 
Rakennuslain 33 §:n mukaan kaupunkiin oli laadittava asemakaava rakentamista 
ja yksityiskohtaista järjestämistä varten, kun kaupungin kehitys sitä vaati. Raken-
nuslain 36 §:n mukaan kadut ja muut yleiset liikenneväylät määriteltiin katualu-
eeksi. Rakennuslain 44 §:n mukaan yleiskaavassa liikenneväyläksi tarkoitettu 
alue, joka sijaitsee maanmittaustoimituksessa vanhastaan tienä käytetyllä tai 
tieksi varatulla alueella, on kaupungilla oikeus korvauksetta panna tiemaa kun-
toon siihen kuuluvine ojineen ja asettaa siihen johtoja sekä luovuttaa se yleiseen 
liikenteeseen. Rakennuslain 44 §:n perusteella tullut oikeus tiemaahan koski 
myös tiemaan myöhempiä omistajia sekä kiinnityksien tai oikeuksien haltijoita 
(Rakennuslaki 370/1958 6:44 §). Asemakaava-alueella sijaitseva yleisen tien 
alue siirtyi rakennuslain säädösten perusteella asemakaavan voimaan tullessa 
kaupungin omistukseen korvauksetta (Rakennuslaki 370/1958 6:46 1 §). Jako-
lainsäädäntöön kuuluvan maanmittaustoimituksen myötä yhteiseksi erotettu tie-
alue, siirtyi tontin alueella kyseiseen tonttiin sillä edellytyksellä, että muun tontin 
osan omistus oli sama. Yhteistä aluetta saanut tontinomistaja oli korvausvelvolli-
nen yhteisen tien osakkaille tiemaan osalta. Vahvistettaessa alueen ensimmäi-
nen asemakaava kaupunki sai omistukseensa asemakaavassa osoitetun katu-
alueen erottamalla sen itselle, sillä tavoin kuin siitä erikseen säädettiin (Raken-
nuslaki 370/1958 6:47 1 §). Omistusoikeus siirtyi lopullisesti siinä vaiheessa, kun 
erottamistoimitus oli tehty ja saanut lainvoiman.  
 
Asemakaava-alueella erottamistoimitus tehtiin yleisen alueen mittaustoimituk-
sena ja muilla alueilla katualueen erottamistoimituksena (Hyvönen, V. 1988, 
774). Kaavamuutostilanteissa omistusoikeus katualueeseen ei siirtynyt suoraan 
lain nojalla kaupungille, vaan näiden osalta kaupunki oli korvausvelvollinen katu-
maasta (Hyvönen, V. 1988, 775). Rakennuslain 48 §:n perusteella kaupunki oli 
oikeutettu ottamaan ensimmäisen asemakaavan mukaisen katumaan haltuun 
siinä vaiheessa, kun katua ryhdyttiin rakentamaan tai sitä tarvittiin asemakaavan 
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osoittamaan tarkoitukseen ja alueen erottamistoimitus oli laitettu vireille tai alu-
eesta oli suoritettu korvaus.  Kaavamuutosalueella haltuunotto voitiin katualueen 
osalta tehdä, kun sitä koskeva lunastusmenettely oli laitettu vireille.  
 
Rakennuslain 50 §:n mukaan asemakaava-alueella kaupunki sai ilman erityistä 
lupaa lunastaa lainvoimaisessa asemakaavassa katualueeksi ja virkistysalueeksi 
osoitetut alueet suoraan lain nojalla. Yleiskaava-alueella liikenneväylät ja kau-
pungin tarpeisiin osoitetut alueet kaupunki oli oikeutettu lunastamaan valtioneu-
voston luvalla (Rakennuslaki 370/1958 7:51 §). Valtioneuvoston luvalla kaupun-
gilla oli oikeus lunastaa myös katualueeseen rajoittuva maa silloin kun kadun ra-
kentaminen tai korkeuden olennainen muuttaminen sitä vaati, sekä katualuetta 
ympäröivän maan jonka arvo huomattavasti lisääntyy sen johdosta, että kaupun-
gin rakennetussa osassa avataan uusi katu tai vanhaa laajennetaan.  
Rakennuslain 71 §:ssä on säilytetty jo asemakaavalaissa säädetty korvaukseton 
omistuksen siirtyminen kaupungille asemakaavassa osoitettujen katualueiden 
osalta, jotka on ennestään maanmittaustoimituksessa tiemaaksi määrätty tai van-
hastaan tiemaana käytetty.  
 
Maanomistajalla oli oikeus saada korvaus kaupungille siirtyvästä katualueesta, 
mikäli sen pinta-ala ylitti 20 prosenttia hänen asemakaava-alueella omistamas-
taan maasta tai oli suurempi tontin kerrosalan määrää jonka tontille sai rakentaa 
asemakaava-alueella. Kaupungille myönnetty 20 prosentin ilmaisluovutusvelvol-
lisuus koski ainoastaan maapinta-alaa. Kaikki istutukset, rakennukset, puut ja 
laitteet, jotka sijaitsivat katualueeksi siirtyvällä maalla, oli kaupungin niiden omis-
tajalle korvattava. (Rakennuslaki 370/1958 8:71 1-2 §). 
 
Korvauksia voitiin rakennuslain 75 §:n perusteella määrätä myös maanomista-
jalle maksettavaksi siinä tapauksessa, että maanomistaja ei joutunut luovutta-
maan lainkaan maata katualueeksi tai luovutuksen määrä oli huomattavan vähäi-
nen. Maanomistajalle maksettaviksi tulevien korvauksien saajana toimi asian-
omainen kunta tai kaupunki. Maanomistajille määrättäviä korvauksia katualu-
eesta kutsutaan kateuskorvauksiksi ja niitä ei nähtävästi nykyisellään käytetä yh-
dessäkään Suomen kunnassa (Suomen kuntaliitto 2017a), siitäkin huolimatta 
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että maankäyttö- ja rakennuslaissa on säilytetty kyseinen säännös. Kateuskor-
vaukset lainsäädännössä liittyvät kuntalaisten tasapuoliseen ja tasa-arvoiseen 
kohteluun. 
 
Rakennuskaava tuli rakennuslain 95 §:n mukaan laatia sellaiselle alueelle, jossa 
myytiin raakamaata taaja-asutuksen muodostamista varten, alueella oli alettu 
osittaa ja jakaa maa-alueita sekä maaseudun taaja-asutusalueelle. Rakennus-
kaavalla osoitettiin yleiset alueet, liikenneväylät ja rakentamisalueet. Rakennus-
lain 104 §:n perusteella ilmaisluovutusvelvollisuus rakennuskaavatiestä oli kym-
menen prosenttia maanomistajan kyseisellä rakennuskaava-alueella olevista 
muista kuin maatalousalueeksi osoitetuista alueista. Rakennuskaavatien osalta 
oli voimassa vastaavat säännökset kuin katualueen osalta rakennusten, laittei-
den, puiden ja istutusten korvattavuudesta.  
 Maankäyttö- ja rakennuslaki 
 
Maankäyttö- ja rakennuslaki (132/1999) tuli voimaan 1.1.2000 ja se korvasi ra-
kennuslain (Rakennuslaki 370/1958). Maankäyttö- ja rakennuslain voimaan tule-
misen aikaan uudisrakentaminen oli suoritettu ja lain lähtökohtana oli olevan ra-
kennuskannan ja ympäristön korjaus, kunnostaminen ja säilyttäminen (Suomen 
kuntaliitto 2017a). Maankäyttö- ja rakennuslain myötä muodostui yksi detaljikaa-
vamuoto, josta käytetään nimitystä asemakaava. Asemakaavojen lisäksi on käy-
tössä yksityiskohtainen kaavamuoto ranta-asemakaava, jonka laatimisesta vas-
taa kaavoitettavien alueiden maanomistaja tai omistajat (Ympäristöministeriö 
2017d). Ranta-asemakaava jo nimensäkin mukaisesti sijoittuu ranta-alueille ja 
sitä käytetään pääasiassa loma-asutuksen suunnitteluun. Ranta-asemakaavan 
mukaisia katualueita ei käsitellä tässä työssä, koska lainsäädäntö ei ohjaa ranta-
asemakaavan mukaisia katualueita vastaavalla tavalla kuin asemakaava-alueilla. 
Yhtenäisen detaljikaavamuodon myötä poistui jako katuihin ja rakennuskaavatei-
hin uuden nimityksen ollessa katu. Maankäyttö- ja rakennuslain säädökset katu-
alueiden hankinta- ja omistusmenettelyistä pohjautuvat hyvin pitkälti rakennus-
laissa asetettuihin säännöksiin.  
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Rakennuslain 47 §:n perusteella alueen ensimmäisten lainvoimaisten asemakaa-
vojen katualueet siirtyivät lain nojalla kunnan omistukseen maanmittaustoimituk-
sen rekisteröinnin jälkeen. Kyseinen säännös ei koskenut kuitenkaan rakennus-
lain aikaisia tai sitä edeltäviä rakennuskaavoja, vaan niiden osalta kunta sai käyt-
töoikeuden lain nojalla rakennuskaavassa osoitettuun katualueeseen. Maan-
käyttö- ja rakennuslain 94 §:n säännös katualueen siirtymisestä kunnalle on py-
synyt lähes ennallaan verrattuna rakennuslain vastaavaan 47 §:ään. Katualuei-
den osalta oleellinen muutos maankäyttö- ja rakennuslaissa, oli yhtenäiseen de-
taljikaavamuotoon siirtyminen. Maankäyttö- ja rakennuslain detaljikaavalla tarkoi-
tetaan asemakaavaa, jonka perusteella rakennuskaava ja asemakaava vastaa-
vat toisiaan.  Maankäyttö- ja rakennuslaki on tuonut muutoksen myös vanhojen 
rakennuskaavojen osalta, koska katualueiden omistusoikeuden siirtyminen kun-
nalle on laajentunut koskemaan myös niitä yhtenäiseen detaljikaavaan siirtymi-
sen johdosta ja rakennuslain mukainen hallintaoikeus on muuttunut omistusoi-
keudeksi.  
 
Ensimmäisen asemakaavan mukaiset katualueet siirtyvät kunnan omistukseen 
yleisen alueen lohkomistoimituksen rekisteröinnin jälkeen eikä omistusoikeuden 
siirtymiselle ole asetettu mitään rajoittavia tekijöitä. Ensimmäisenä asemakaa-
vana voidaan käsitellä myös sellaista kaavamuutosaluetta katualueen osalta, 
joka on pysynyt ensimmäisestä kaavasta asti katkeamattomana katualueena. 
Esimerkiksi asemakaavaa on voitu muuttaa kyseisellä alueella virkistysalueiden 
ja tonttien osalta mutta katualue on pysynyt muuttumattomana tai kaventunut. 
Katualueen omistusoikeus siirtyy kunnalle edellä selostetulla menettelyllä mutta 
se ei poista kunnan korvausvastuuta, eikä kunnan omistusoikeus katualueeseen 
automaattisesti tarkoita, että kunnalla olisi haltuunotto-oikeus kyseiseen aluee-
seen. Haltuunotto-oikeuden kunta voi saada silloin kun katualuetta ryhdytään ra-
kentamaan tai tarvitaan muulla tavoin käytettäväksi ja katualueen erotusta kos-
keva kiinteistötoimitus on vireillä tai alueesta on maankäyttö- ja rakennuslain 104 
§:n mukaisesti suoritettu korvaus. Kadut rakennetaan kunnan suunnitelman mu-
kaisesti ja tästä johtuen lainvoimainen katusuunnitelma täytyy olla olemassa en-
nen kadun rakentamista. Katualueen haltuunotto-oikeuden voidaan tästä johtuen 
katsoa tarvitsevan lainvoimaisen katusuunnitelman. (Granström, T. 2001, 19).  
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Kunta voi hankkia haltuunotto-oikeuden myös sopimalla asiasta alueen omistajan 
kanssa. Sopimusmenettely ei siirrä automaattisesti omistusoikeutta kunnalle 
vaan ainoastaan haltuunotto-oikeuden ja omistusoikeuden siirtymistä varten on 
joka tapauksessa saatava vireille yleisen alueen lohkomistoimitus. Sopimusme-
nettely on käyttökelpoinen toimintatapa kiireellisissä tapauksissa koska siinä yh-
teydessä katusuunnitelmaa ei tarvita, tai sen ei tarvitse olla lainvoimainen ennen 
haltuunottoa. Kunta voi hankkia katualueen myös perinteisellä kauppamenette-
lyllä mutta tässä vaihtoehdossa muodostuu ongelmalliseksi se, että maankäyttö- 
ja rakennuslain 107 §:n säädökset kiinnitysten, panttioikeuksien, vuokraoikeuk-
sien, eläkeoikeuksien, metsänhakkuuoikeuksien, ja maa-ainesten otto-oikeuk-
sien tai muut näihin verrattavat oikeudet eivät suoraan lain nojalla raukea vaan 
ne on käsiteltävä kiinteistötoimituksessa.  
 
Kun muodostetaan ensimmäisen kaavan mukainen katualue yleiseksi alueeksi, 
siihen kohdistuva, kiinnitys, panttioikeus, yksityistielain 1 §:ssä tarkoitettu yksi-
tyistieoikeus, vuokraoikeus, eläkeoikeus, metsänhakkuuoikeus ja oikeus ottaa 
maa-aineksia sekä muu näihin verrattava oikeus raukeaa (Maankäyttö- ja raken-
nuslaki 132/1999 14:107 1 §) . Maankäyttö- ja rakennuslain 107 §:n osalta on 
huomioitava, että edellä selostetut oikeudet raukeavat lain nojalla ainoastaan en-
simmäisen asemakaavan osoittaman katualueen osalta. Esimerkiksi kaavamuu-
tosalueella missä katualuetta on levennetty verrattuna ensimmäiseen asemakaa-
vaan, on edellä olevat oikeudet käsiteltävä kiinteistötoimituksessa.  
 Kiinteistöverolaki 
 
Kiinteistöjä verotetaan Suomessa tänä päivänä kiinteistöverolla. Kiinteistöve-
rosta määrätään vuonna 1993 käyttöön otetussa kiinteistöverolaissa 
(20.7.1992/654). Kiinteistövero lasketaan kiinteistön maapohjan ja rakennuksien 
pinta-alojen perusteella. Kiinteistöllä tarkoitetaan kiinteistöverolaissa tonttia, tilaa 
ja muuta itsenäistä maanomistuksen yksikköä joka on merkitty tai olisi merkittävä 
kiinteistönä kiinteistörekisteriin (Kiinteistöverolaki 654/1992 1:2 1 §).  
 
Kiinteistöverotuksen verovelvollinen on kunkin kiinteistön osalta se kiinteistön 
omistaja joka kiinteistön omistaa kalenterivuoden alussa. Kiinteistöverotuksessa 
omistajana käsitellään kiinteistön lainhuudon omaavaa henkilöä tai tahoa sekä 
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hallintaoikeuden omistajaa (Kiinteistöverolaki 654/1992 2:5 1-2 §). Kiinteistöve-
ron saajana toimii kiinteistön sijaintikunta (Kiinteistöverolaki 654/1992 1:1 2 §) ja 
kunta ei ole verovelvollinen oman kuntansa alueella omistamastaan kiinteistöstä 
(Kiinteistöverolaki 654/1992 1:3 3 §). Kiinteistöverolain 3 § sisältää olennaisen 
säännöksen katualueista sillä kiinteistöveroa ei suoriteta torista, katuaukiosta, ka-
dusta, rakennuskaavatiestä, yleisestä tiestä, yleisen raideliikenteen väylästä tai 
yleisestä lentokentän kiitotiestä (Kiinteistöverolaki 654/1992 1:3 2 §). 
 Kunnan etuosto-oikeus 
 
Kunnan etuosto-oikeudella tarkoitetaan kunnalle myönnettävää oikeutta hankkia 
myyty kiinteistö oman kuntansa alueella alkuperäisen kiinteistökaupan ehdoilla. 
Kunnalla on lakiin (Etuostolaki 608/1977) perustava oikeus asettua kiinteistökau-
pan ostajan asemaan kolmen kuukauden sisällä luovutuskirjan oikeaksi todista-
misesta (Etuostolaki 583/2009 2:9 1 §). Kunnalla ei ole etuosto-oikeutta jos on 
kysymys sukulaiskaupasta, ostajana on valtio tai myynti tapahtuu pakkohuuto-
kaupalla. Etuosto-oikeutta käytettäessä kiinteistökaupan tai viimeksi kuluneen 
kahden vuoden aikana tehtyjen kiinteistökauppojen pinta-alan tulee olla yli 
5000m2. Poikkeuksena säännöstöön on pinta-alan vähimmäisvaatimus Helsin-
gin, Espoon, Kauniaisten ja Vantaan kaupungeilla 3000m2. (Etuostolaki 
583/2009 1:5 1-2 §). 
 
Myytäessä asemakaava-alueella sijaitseva kiinteistö jonka pinta-ala on kiinteis-
törekisterin perusteella 5500 m2 mutta kiinteistöön kuuluu ensimmäisen kaavan 
mukaista katualuetta 1000m2, tulee kunnan etuosto-oikeus harkittavaksi. Kiin-
teistön todellisen pinta-alan (5500m2) perusteella kunnalla olisi etuosto-oikeus 
kyseiseen kiinteistöön mutta ilman katualueita laskettavan pinta-alan (4500m2) 
perusteella etuosto-oikeutta ei olisi olemassa. Etuosto-oikeuslain näkökulmasta 
pinta-alallinen etuosto-oikeuden käyttöoikeus on yksiselitteinen mutta tapauk-
sesta tekee oikeudellisesti haastavan katualueita koskeva lainsäädäntö ensim-
mäisen asemakaavan mukaisten katualueiden omistusoikeudesta. Todellisuu-
dessa esimerkin omaisessa tapauksessa kunta tai kaupunki omistaa jo ennes-
tään 1000m2:n suuruisen katualueen lakiin perustuen, vaikka sen oikeudellinen 
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asema on edelleenkin kiinteistönomistuksellisesti kiinteistön myyjällä. Etuosto-oi-
keuden pinta-alaa koskevista rajatapauksista ei ole tutkimuksen yhteydessä löy-
detty sovellettavaa oikeuskäytäntöä. 
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5 KATUALUEEN LOHKOMINEN 
 Yleistä 
 
Katualueen lohkomisella on tarkoitus toteuttaa maankäyttö- ja rakennuslain 94 ja 
218 §:ien perusteella siirtynyt omistusoikeus asemakaavan osoittamien katualu-
eiden osalta ja määrittää katualueen sijainti tulkitsemalla voimassa olevaa kaa-
vaa (Maankäyttö- ja rakennuslaki 132/1999 13:94 §, 27:218 §). Lakiin perustuvan 
katualueen lohkomisen osalta ei ole tarpeellista muodostaa lohkottavalle alueelle 
erillistä saantoa tai hakea lainhuudatusta (Maakaari 540/1995 11:4  §).  
 
Katualueen lohkomistoimitus tulee vireille kunnan tai maanomistajan hakemuk-
sesta ja myös alueen kiinteistönrekisterinpitäjällä on oikeus laittaa yleisen alueen 
lohkomistoimitus vireille (Kiinteistönmuodostamislaki 322/1999 4:22a §). Kiinteis-
tönrekisterinpitäjänä toimii asianomainen kunta tai Maanmittauslaitos. Katualu-
een lohkomisessa muodostetaan kiinteistö joka on laadultaan yleinen alue (Kiin-
teistörekisterilaki 392/1985 1:2 2 §). Katualueen lohkomistoimituksessa ratkais-
taan katualueen sijainti sekä käsitellään vanhat rasitteet, kiinnitykset ja erityiset 
oikeudet. Katualueen lohkomistoimituksessa ei käsitellä korvauksia, vaan kor-
vausasiat on ratkaistava lunastus- tai korvaustoimituksessa.  
 
Toimitusmenettely voidaan suorittaa yhdellä toimituskokouksella tai tarpeen vaa-
tiessa useammalla. Yhdellä toimituskokouksella suoritettava katualueen lohko-
minen tulee kysymykseen erityisesti muodostettaessa pienempiä katualuekoko-
naisuuksia, esimerkiksi yksi tai muutamia katuja.  Laajan katualueen lohkomis-
toimituksen käsittäessä kunnan määrätyn osa-alueen on todennäköisempää ja 
järkevämpää suorittaa toimitusmenettely ainakin kahdessa erillisessä toimitusko-
kouksessa. Kaksivaiheisen toimitusmenettelyn alkukokouksen tarkoitus on olla 
informatiivinen kokous jossa esitetään toimituksen vireille tulo, edellytykset ja pe-
riaatteet sekä toimituksen kronologinen järjestys. Loppukokouksessa annetaan 
toimituksessa tehtävät päätökset jotka ovat valitusoikeuden alaisia. Lohkomistoi-
mituksessa voidaan lohkoa kaikki ensimmäisen asemakaavan mukaiset katualu-
eet sekä kaavamuutosalueella kaikki katualueet jotka ovat johdatettavissa ensim-
mäisen asemakaavan mukaisiksi katualueiksi. Asemakaavamuutoksella siirret-
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tyä tai levennettyä katualuetta ei ole edellytyksiä lohkoa ja näiltä osin on käytet-
tävä vapaaehtoista saantoa tai lunastusmenettelyä. Kaavamuutosalueilla voi olla 
vuosikymmeniä vanhoja haltuunotto- ja korvaussopimuksia joiden perusteella ka-
tualue voidaan lohkoa jos haltuunotto- ja korvaussopimus pystytään näyttämään 
toteen. 
 Katualueen lohkomistoimitus  
 
Katualueen lohkomistoimituksen suorittaa asianomainen kunta tai kaupunki jos 
se pitää itse yllä kiinteistörekisteriä ja muussa tapauksessa toimituksesta vastaa 
Maanmittauslaitos.  
5.2.1 Tiedottaminen 
 
Kiinteistönmuodostamislain 168-170 §:ssä on annettu määräykset lainmukai-
seen tiedottamismenettelyyn kiinteistötoimitusten osalta. Katualueen lohkomis-
toimituksesta on tiedotettava kaikille toimituksen asianosaisille kutsukirjeillä siten, 
että kutsukirjeet on annettu vähintään kymmenen päivää ennen toimituskokousta 
postin kuljetettavaksi (Kiinteistönmuodostamislaki 554/1999 14:169 2 §).  
 
Toimituskokouskutsu voidaan julkaista myös toimituspaikkakunnalla leviävässä 
sanomalehdessä, mikäli toimitukseen kuuluu asianosaiseksi sellainen henkilö tai 
taho jonka yhteystietoja ei ole mahdollista vaikeuksitta saada tai on epäselvyyttä 
esimerkiksi jonkin kiinteistön omistuksesta (Kiinteistönmuodostamislaki 
554/1999 14:169 1 §). 
5.2.2 Toimituksen edellytykset 
 
Toimituksen edellytykset osiossa käsitellään perusteet toimituksen suoritta-
miseksi sekä todetaan oikeusvaikutukset toimituksen hakijan kompetenssiin 
saattaa katualueen lohkominen tehtäväksi. Todetaan toimituksen vireille tulo päi-
vämäärä, koska sillä voidaan todentaa oikeusvaikutus haltuunoton edellytyksiin. 
Toimituksessa esitellään ja käydään läpi maankäyttö- ja rakennuslain siirtymä-
säännökset katualueen omistusoikeuden osalta (Maankäyttö- ja rakennuslaki 
132/1999 13:94 §, 27:218 §).  
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Toimituksessa käsitellään alueen kaavoitushistoria ja annetaan päätökset ensim-
mäisestä asemakaavasta sekä katualueiden osalta ensimmäiseen asemakaa-
vaan verrattavista alueista. Kaavoitushistorian läpikäynnillä ja päätöksillä voidaan 
tehdä asianmukaiset ratkaisut lohkottavasta katualueesta lain perusteella. Toimi-
tuksessa selvitetään ja esitellään mahdolliset haltuunotto- ja korvaussopimukset 
(Kuviot 4-6). Korvaussopimusten läpikäynti on katualueen lohkomistoimituksessa 
pääasiassa informatiivinen osuus joka edesauttaa nykyisten maanomistajien kä-
sitystä yksittäisen kiinteistön historiasta ja auttaa hahmottamaan kokonaiskuvan 
luomista toimituksesta.  
5.2.3 Lakanneet yhteiset alueet 
 
Laki tilojen yhteisten teiden ja valtaojien sekä niihin verrattavien alueiden lakkaa-
misesta yhteisinä alueina tuli voimaan 1.3.1977. Lain lyhenteenä käytetään nimi-
tystä ojalaki. Ojalain 14 §:n perusteella lakannut yhteisen tien alue siirtyy lakan-
neeseen yhteiseen alueeseen rajoittuviin kiinteistöihin ojalain 7 §:n säännöksien 
mukaisesti keskiviivaperiaatteella (Laki tilojen yhteisten teiden ja valtaojien sekä 
niihin verrattavien alueiden lakkaamisesta yhteisinä alueina 983/1976 3:14 1 §).  
 
Ojalain 14 §:n perusteella kiinteistöihin liitettävän alueen osalta maanomistajilla 
ei ole oikeutta korvauksiin katualueeksi siirtyvällä alueella eikä sitä oteta huomi-
oon laskettaessa ilmaisluovutusvelvollisuuden määrää (Laki tilojen yhteisten tei-
den ja valtaojien sekä niihin verrattavien alueiden lakkaamisesta yhteisinä alu-
eina 983/1976 3:14 3 §). Lakanneet yhteiset alueet on syytä mainita toimituspöy-
täkirjassa sekä toimituskartalla informatiivisuuden lisäämiseksi. 
5.2.4 Kiinteistönmuodostus 
 
Katualueen kiinteistötunnus muodostuu neliosaisesta numerosarjasta, käsittäen 
kunta-, sijaintialue-, ryhmä- ja yksikkönumeron (Kiinteistörekisteriasetus 62/2014 
1 §). Julkisen hallinnon suosituksen (JHS) 187 tunnussuositusten koontisuosituk-
sen perusteella katualueet rekisteröidään muilta osin vastaavalla tavalla kuin nor-
maalit kiinteistöt, mutta ryhmänumerona käytetään numerosarjaa 9901 (katu-
alue) ja yksikkönumerona numeroa 1 (Julkisen hallinnon suositus 187, 2014, 4). 
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Esimerkiksi Kempeleen kunnan katualuetunnuksena asemanseudun osa-alu-
eella on 244-2-9901-1 Asemanseudun katualueet.  
 
Sijaintialuenumeroinnin päättää asianomainen kunta ja uusi katualue kiinteistö 
rekisteröidään kunnan esittämän numeroinnin perusteella. Pöytäkirjaan tulee kir-
jata katualue rekisteriyksikkö sekä muodostajakiinteistöt pinta-alatietoineen laa-
tuyksikkönä m2.  
5.2.5 Maastotyöt ja kiinteistörajat 
 
Vanhojen kiinteistörajojen osalta rajankäynnillä vahvistetaan katualueen kiinteis-
tötoimituksissa pääsääntöisesti ainoastaan katualueen ja tonttien väliset kiinteis-
törajat. Poistuvien kiinteistörajojen ja tonttien välisiä rajoja ei ole tarpeen rajan-
käynnillä vahvistaa kuin erityistapauksissa. 
 
Uudet kiinteistörajat tulee pääsääntöisesti muodostaa vastaamaan voimassa ole-
vaa asemakaavaa ja uusien muodostettavien kiinteistörajojen osalta on suositel-
tavaa kunnan toimittaa numeerinen kaavatulkinta. Asemakaava tulee digitoida 
ainakin koko korttelin osalta jos asianomaiselta kunnalta ei saada toimitukseen 
käytettäväksi numeerista kaava-aineistoa. Tulkittaessa olemassa oleva kiinteis-
töraja kaavan korttelirajaksi on päätös kirjattava pöytäkirjaan. 
 
Maaoikeus on tuomiossaan (MO 2015) todennut, että yleinen alue on muodos-
tettava asemakaavan mukaisesti eli yleisen alueen rajat on määrättävä asema-
kaavan osoittamalla tavalla. Maaoikeus on todennut tuomiossaan lisäksi, että 
yleisen alueen lohkomisessa korttelin ja yleisen alueen välistä rajaa määrättä-
essä kyse on kaavan graafisesta tulkinnasta. Oikeuskäytännön perusteella katu-
alueen lohkomisessa ei arvioida voimassa olevan kaavan ajantasaisuutta vaikka 
se vaikuttaisikin vanhentuneelta ja todellinen tilanne maastossa ei vastaisi kaa-
vaa. 
 
Katualueen lohkomisen maastotyöt tehdään pääsääntöisesti ennen toimituksen 
loppukokousta. Maastotyöt käsittävät vanhojen rajapyykkien mittauksen ja uu-
sien rajapyykkien rakentamisen. Kiinteistönmuodostamislain 185 §:n mukaan ra-
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jan paikka voidaan jättää merkitsemättä maastoon asemakaava-alueella (Kiin-
teistönmuodostamislaki 554/1995 15:185 1 §), näin ollen kiinteistönmuodosta-
mislain 185 § antaa mahdollisuuden olemaan merkitsemättä rajapyykkejä maas-
toon jos se katsotaan toimituksessa aiheelliseksi. 
5.2.6 Yhteisalueosuudet 
 
Maankäyttö- ja rakennuslain 94 ja 218 §:t siirtävät lainvoimaisen asemakaavan 
mukaisen katualueen omistusoikeuden kunnalle niiltä osin kuin katualue on en-
simmäisen asemakaavan tai siihen verrattavan asemakaavan mukaista aluetta 
(Maankäyttö- ja rakennuslaki 132/1999 13:94 §, 27:218 §). Maankäyttö- ja raken-
nuslain lainsäädännöllä ei siis ole puututtu yhteisalueosuuksien omistukseen ja 
kiinteistönmuodostamislain 150 a §:n mukaan yleisellä alueella ei myöskään voi 
olla osuuksia yhteisiin alueisiin tai erityisiin etuuksiin (Kiinteistönmuodostamislaki 
554/1995 13:150a §).  
 
Toimituspöytäkirjaan tulee kirjata yhteisalueosuuksien säilyminen muodostaja-
kiinteistöillä. Muodostajakiinteistön käsittäessä kaikki sen sisältämät maa- ja ve-
sialueet on yhteisalueosuudet siirrettävä saman omistajan ennestään omista-
maan kiinteistöön, tai tehdä niin kutsuttu haamukiinteistö yhteisalueosuuksia var-
ten (Maanmittauslaitos 2015a, 8). Haamukiinteistöllä tarkoitetaan kiinteistöä joka 
ei sisällä lainkaan yksityisomisteisia maa- ja vesialueita. 
5.2.7 Oikeudet ja rajoitukset 
 
Maankäyttö- ja rakennuslain 107 §:n mukaan kun muodostetaan ensimmäisen 
asemakaavan tai siihen verrattavan kaavan mukainen katualue yleisen alueen 
rekisteriyksiköksi, siihen kohdistuva kiinnitys, panttioikeus, yksityistielain 1 §:n 
mukainen tieoikeus, vuokraoikeus, eläkeoikeus, metsänhakkuuoikeus ja oikeus 
ottaa maa-aineksia sekä muu näihin verrattava oikeus raukeaa (Maankäyttö- ja 
rakennuslaki 132/1999 14:107 1 §). Maankäyttö- ja rakennuslain 107 §:n perus-
teella katualueeseen kohdistuvat vanhat tieoikeudet lakkaavat lain nojalla mutta 
esimerkiksi rasiteoikeudet jäävät voimaan ellei niitä poisteta toimituksessa 
(Maankäyttö- ja rakennuslaki 132/1999 14:107 1 §).  
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Pääsääntöisesti kiinteistöjen hyväksi ennestään perustetut rasiteoikeudet katu-
alueella ovat olosuhteiden muuttumisen johdosta käyneet tarpeettomaksi ja ne 
tulisi poistaa koska katualue on tarkoitettu yleiseen tarpeiseen. Esimerkiksi kiin-
teistöjen veden johtamista varten perustettu rasiteoikeus toisen kiinteistön tai ka-
tualuekiinteistön alueella voisi olla tänäkin päivänä tarpeellinen siihen oikeute-
tuille kiinteistöille. Rasiteoikeus tulee kiinteistötoimituksessa käsitellä ja jättää voi-
maan sellaisenaan tai tehdä siihen tarvittavat muutokset sekä vahvistaa oikeute-
tut kiinteistöt. 
 
Pöytäkirjassa on yksilöitävä päätöksellä poistettavat tai muutettavat rasitteet, kun 
taas suoraan lain nojalla lakkaavien rasitteiden osalta yleismaininta lain kohdasta 
on riittävä. Uusia oikeuksia ei pääsääntöisesti ole tarpeen katualueen lohkomi-
sessa perustaa koska katualue on tarkoitettu yleistä käyttöä varten ja kaavoituk-
sella on järjestetty muut maankäyttöä koskevat tarpeelliset oikeudet. Katualuee-
seen ei saa kohdistua yksityistielain mukaisia oikeuksia (Maankäyttö- ja raken-
nuslaki 476/2004 14;107 1 §).  
5.2.8 Kiinnitykset ja kirjatut erityiset oikeudet 
 
Ensimmäisen asemakaavan mukaisen katualueen tai siihen verrattavan katualu-
een osalta kiinnitykset ja vuokraoikeudet lakkaavat suoraan lain nojalla (Maan-
käyttö- ja rakennuslaki 132/1999 14:107 1 §). Kiinnitysten ja kirjattujen erityisten 
oikeuksien osalta on syytä huomioida, että kaavamuutosalueella lainsäädäntö ei 
automaattisesti lakkauta merkintöjä. 
 
Muu erityinen oikeus jää voimaan, ellei sitä poisteta toimituksessa (esimerkiksi 
hallinnanjakosopimus). Muiden erityisten oikeuksien poistaminen ei välttämättä 
ole mahdollista katualueen lohkomistoimituksessa ja ne on tarvittaessa ratkais-
tava esimerkiksi lunastustoimituksessa. Pöytäkirjaan ei ole tarpeen yksilöidä suo-
raan lain nojalla lakkaavia merkintöjä vaan yleismaininta lainkohdasta on riittävä. 
5.2.9 Kiinteistötoimitusmaksu 
 
Kiinteistönmuodostamislain 209 §:n mukaan kiinteistötoimitusmaksusta vastaa 
katualueen lohkomisen osalta asianomainen kunta (Kiinteistönmuodostamislaki 
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554/1995 16:209 3 §). Kiinteistötoimitusmaksu on Maanmittauslaitoksen suorit-
tamassa katualueen lohkomistoimituksessa kiinteähintainen ja sen suuruuteen 
vaikuttaa muodostetun katualuekiinteistön pinta-ala. Kiinteistötoimitusmaksu si-
sältää kaikki toimituksen osavaiheet eikä siihen lisätä sivukuluja (Maa- ja metsä-
talousministeriön asetus kiinteistötoimitusmaksusta 140/2014 2 §).  
 
Kiinteistörekisteriä pitävillä kunnilla ja kaupungeilla on omat kiinteistötoimitus-
maksut joiden hinnoittelusta päätetään kunnan toimielimissä. 
5.2.10 Asiakirjat ja muutoksenhaku 
 
Katualueen lohkomistoimituksesta on pidettävä pöytäkirjaa sekä lohkottavasta 
alueesta on tehtävä kartta (Kiinteistönmuodostamislaki 554/1995 15:187/188 §:t). 
Tontin tai yleisen alueen muodostamista tarkoittavan toimituksen osalta toimitus-
kartta tai toimitusasiakirja toimitetaan toimituksen hakijalle ja muodostetun tontin 
tai yleisen alueen omistajalle sekä muulle toimituksen asianosaiselle tämän pyyn-
nöstä (Kiinteistönmuodostamisasetus 1189/1996 4:58 1 §).  
 
Pöytäkirjan sekä muiden toimitusta koskevien asiakirjojen on oltava asianosais-
ten saatavilla 14 päivän kuluessa toimituksen lopettamispäivästä lukien, jos asi-
anosainen sitä pyytää toimituksessa (Kiinteistönmuodostamislaki 554/1995 
15:191 §).  
 
Lopetettuun toimitukseen tai toimituksessa annettuun ratkaisuun voi hakea muu-
tosta maaoikeudelta 30 päivää siitä päivästä lukien jolloin toimitus on lopetettu 
tai päätös annettu (Kiinteistönmuodostamislaki 554/1995 19:234 §). Muutoksen-
hakua varten tarvittavat ohjeet sekä asiakirjat toimitetaan asianosaisille toimitus-
pöytäkirjan liitteenä ja valitusosoitus esitetään toimituksen lopettamisen yhtey-
dessä vähintään suullisesti. 
 
Kuviosarjassa (Kuviot 4-6) esitettynä todellinen katualueen haltuunotto ja sitä 
koskevat asiakirjat. Dokumentissa (Kuvio 4) esitettynä Kempeleen kunnanhalli-
tuksen (25.7.1988) kokouksen pöytäkirjanote koskien Paiturin osa-alueen, Roi-
nilantien haltuunottoa. 
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Kuvio 4. Katualueen haltuunotto (Kempele 2017b) 
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Haltuunoton kiinteistökohtainen tarkastelu (Kuvio 5) käsittää käsitellyn kiinteistön, 
haltuunottoajankohdan, pinta-alan, luovutettavan katualueen, ilmaisluovutusvel-
vollisuuden ja korvattavan katualueen pinta-alan. Suostumuslomakkeen avulla 
on sovittuna haltuunoton yksityiskohtaisista toimenpiteistä.  
 
 
 
Kuvio 5. Haltuunottoa koskeva kiinteistötarkastelu (Kempele 2017c) 
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Haltuunottoon liittyy pääsääntöisesti liitekartta (Kuvio 6) jolla esitetään hal-
tuunotettavat katualueet. 
 
 
 
Kuvio 6. Haltuunottopöytäkirjan liitekartta (Kempele 2017d) 
 
Yllä esitetyn kuviosarjan (kuviot 4-6) mukainen todellinen katualueen haltuunotto 
on saatettu loppuun vuonna 2016 katualueen lohkomistoimituksessa, joten esi-
merkki tapauksessa haltuunoton ja kiinteistönmuodostamisen välillä on kulunut 
28 vuotta. Jos esimerkin mukaista haltuunottoa ei olisi dokumentoitu tai haltuun-
otosta olisi sovittu suullisesti, lohkomisen ja korvauskynnysten määrittely 28 
vuotta haltuunottoa myöhemmin hankaloituisi huomattavasti. Suullisen haltuun-
otto- ja korvaussopimuksen toteen näyttäminen 28 vuoden jälkeen tapahtuneesta 
voisi olla mahdotonta ja korvaukset kokonaisuudessaan jouduttaisiin mahdolli-
sesti maksamaan toiseen kertaan. 
 
Katualueen lohkomistoimituksen lopputuloksena (Kuvio 7) saavutetaan selkeä 
katualueen rajaus ja sen sisältämät oikeudet kiinteistörekisteriin. Eteläsuomen-
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tien itäpuolella olevan asemakaava-alueen katualueet ovat muodostamatta ylei-
sen alueen rekisteriyksiköksi ja länsipuolella katualueet (violetti vahvistus) on 
muodostettu yleisen alueen rekisteriyksiköksi. Kiinteistörekisterikartan (Kuvio 7) 
avulla on tulkittavissa kiinteistöjaotuksen selkeys katualueen lohkomisen joh-
dosta. 
 
 
 
Kuvio 7. Kiinteistöjaotuksellinen tilanne 
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6 YLEISEN ALUEEN LUNASTAMINEN 
 Katualueen lunastustoimitus 
 
Katualueen lunastuksella on tarkoitus toteuttaa lainvoimaisen asemakaavan 
osoittama kiinteistöjaotus, hallinta, ja omistusoikeus. Katualueen lunastus tulee 
tehtäväksi katualueen lohkomisen jälkeen. Katualueen lohkomisessa ratkaistiin 
katualueen alueellinen ulottuvuus ja järjesteltiin erityiset oikeudet kun taas katu-
alueen lunastustoimituksessa ratkaistaan korvauskysymykset sekä määritellään 
korvausratkaisut katualueen ulottuvuuden osalta, niiltä osin kuin se ei ole ollut 
lohkomistoimituksen yhteydessä lain perusteella mahdollista. Toimituslaadulli-
nen jaottelu ei ole täysin yksiselitteinen siinä mielessä, että lunastustoimitusta 
ennen tulisi olla katualueen lohkomistoimitus. Aihetta koskeva lainsäädäntö on 
kuitenkin rakennettu lähtökohtaisesti siinä mielessä, että lohkomistoimitus suori-
tettaisiin ennen lunastustoimitusta (Granström, T. 2001, 22).   
 
Lunastustoimituksen suorittaa lunastustoimikunta johon kuuluu toimitusinsinööri 
ja kaksi uskottua miestä (Laki kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunas-
tamisesta 603/1977 3:12 1 §). Katualueen lunastustoimitus suoritetaan pääsään-
töisesti vähintään kahden toimituskokouksen toimitusmenettelyllä. Katualueen 
lunastustoimitus tulee vireille kunnan hakemuksen perusteella eikä lainvoimaisen 
asemakaavan osoittamien katualueiden lunastukseen tarvita erillistä lunastuslu-
paa, vaan kunnalla on oikeus ne lunastaa asemakaavan perusteella (Maan-
käyttö- ja rakennuslaki 132/1999 13:96 1 §). 
 
Alkukokouksen tarkoitus on informoida maanomistajia katualueen lunastami-
sesta, selostaa toimitusmenettelyä sekä aikatauluja, sopia tarvittavista maasto-
töistä ja käydä läpi korvausmenettelyä. Katualueen lunastuksen yhteydessä voi-
daan suorittaa tilusvaihtoja jos niillä voidaan edistää kiinteistörakennetta kaavan 
ohjaamaan tarkoitukseen pääsemiseksi. Lunastuslainsäädännön rakenteen pe-
rusteella tilusvaihtojen mahdollisuutta on ainakin harkittava tavoitellun lopputu-
loksen saavuttamiseksi.  
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Loppukokouksessa kerrataan ensimmäisenä alkukokouksen käsitellyt asiat lyhy-
esti ja kootusti. Toimituksen maastotyöt ja maastokatselmus tehdään ensimmäi-
sen ja toisen kokouksen välissä. Maastotöissä kartoitetaan toimitusalueen vanhat 
rajapyykit, rakennetaan tarpeellisilta osin uusia rajapyykkejä ja suoritetaan tarvit-
tavat rajankäyntien maastotyöt.  
 
Maastokatselmuksessa inventoidaan lunastettavat kohteet, lisätään lunastustoi-
mikunnan tietoisuutta lunastusalueesta ja lunastuksen aiheuttamista menetyk-
sistä. Maastokatselmus on oleellinen osa korvausarviointia yhdessä rekisteritie-
tojen ja inventointien ohella. Maastokatselmukseen osallistuu lunastustoimikunta 
ja suotavaa on, että maanomistajat osallistuvat tilaisuuteen omien asioiden käsit-
telyn osalta. (Maanmittauslaitos 2015b, 6).  
 
Kokouksessa annetaan päätökset yksityistiejärjestelyistä ja tilusjärjestelyistä joita 
katualueen lunastustoimituksessa kuitenkaan harvoin tulee tarpeelliseksi järjes-
tellä koska asemakaavan mukainen katualue on tarkoitettu yleistä kulkemista 
varten ja katualueeseen ei voi kohdistua yksityistielain mukaisia oikeuksia (Maan-
käyttö- ja rakennuslaki 476/2004 14;107 1 §). Tilusjärjestelyt on käyttökelpoinen 
menetelmä saada kiinteistöjaotus vastaamaan voimassa olevaa asemakaavaa 
jos ennen toimitusta oleva kiinteistöjaotus sen mahdollistaa. Tilusjärjestely voi-
daan suorittaa vapaaehtoisena menetelmänä tai pakkotoimenpiteenä. Pakkotoi-
menpide tilusjärjestelyn osalta tulee käytettäväksi jos tilukset pirstoutuvat niin, 
että kiinteistölle tai sen osan käyttämiselle aiheutuu huomattavaa haittaa (Laki 
kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastamisesta 603/1977 3:23 2 §).   
 
Kokouksessa käsitellään ja todetaan vanhat yhteiset tiealueet. Katualueen lunas-
tustoimituksessa vanhan yhteisen tiealueen käsittely on tarpeellinen koska se 
vaikuttaa osaltaan ilmaisluovutusvelvollisuuden laskentaan niin kuin jäljempänä 
asiasta yksityiskohtaisemmin kerrotaan.  
 
Toimituksessa vahvistetaan lunastuskohde joka pääsääntöisesti määräytyy ka-
tualueen lunastuksessa voimassa olevan asemakaavan mukaisesti. Suoritetaan 
kiinteistöjaotuksen muutos jolla muodostetaan lunastusyksikkö vastaavalle tun-
nukselle kuin katualueen lohkomisessa (esimerkiksi 244-2-9901-1 Asemanseu-
dun katualueet).  
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Katualueen lunastustoimituksen kustannukset, tulee toimituksen hakijan eli asi-
anomaisen kunnan vastattavaksi (Laki kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuk-
sien lunastamisesta 603/1977 11:81 1 §). Lunastustoimituksessa tehdyistä pää-
töksistä voi valittaa maaoikeuteen 30 päivän kuluessa toimituksen lopettamisesta 
(Kiinteistönmuodostamislaki 554/1995 19:234 1 §). Maaoikeuden päätökseen voi 
hakea muutosta korkeimmasta oikeudesta, jos korkein oikeus antaa siihen luvan. 
 Ilmaisluovutusvelvollisuus ja korvaukset 
 
Maankäyttö- ja rakennuslain perusteella kunta saa lunastaa lainvoimaisen ase-
makaavan osoittaman katualueen suoraan lain nojalla (Maankäyttö- ja rakennus-
laki 132/1999 13:96 1 §). Katualueen lunastus ja korvaukset määrätään maan-
käyttö- ja rakennuslain 103 §:n perusteella lunastuslain nojalla, ellei siitä ole 
muuta määrätty maankäyttö- ja rakennuslaissa (Maankäyttö- ja rakennuslaki 
132/1999 13:103 §). Katualueiden korvausarviointia koskevat oleelliset säännök-
set määritellään lunastuslaissa (Laki kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuksien 
lunastuksesta 603/1977). Lunastuslain 30 §:ssä määrätään kohteenkorvauk-
sesta; 
 
”Lunastettavasta omaisuudesta on määrättävä omaisuuden käyvän hinnan 
mukainen täysi korvaus (kohteenkorvaus)” (Laki kiinteän omaisuuden ja eri-
tyisten oikeuksien lunastuksesta 603/1977 3:30 1 §). 
 
Lunastuslain 35 §:ssä määrätään haitankorvauksesta; 
 
”Kun samalle henkilölle kuuluvasta omaisuudesta lunastetaan osa ja tästä 
tai siitä yrityksestä, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan, aiheu-
tuu pysyväluontoista haittaa jäljelle jäävän omaisuuden käyttämiselle, haitta 
on korvattava (haitankorvaus)” (Laki kiinteän omaisuuden ja erityisten oi-
keuksien lunastuksesta 603/1977 3:35 §). 
 
Lunastuslain 37 §:ssä määrätään vahingonkorvauksesta; 
 
”Kun lunastuksesta aiheutuu muuttamisen, liikkeen tai ammatin harjoittami-
sen keskeytymisen taikka muun syyn vuoksi tappiota, kustannuksia tai 
muuta vahinkoa lunastettavan omaisuuden omistajalle, vahinko on korvat-
tava (vahingonkorvaus)” (Laki kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuksien 
lunastuksesta 603/1977 3:37 1 §). 
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Edunvalvontakustannukset on korvattava lunastuslain 82 §:n perusteella vaati-
mukseen perustuen (Laki kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuk-
sesta 603/1977 11:82 1 §). Lunastustoimikunta ei käsittele ja anna päätöksiä 
edunvalvontakustannuksista oma aloitteisesti. 
 
Katualueen lunastustoimituksessa käsitellään pääsääntöisesti ainoastaan koh-
teenkorvauksia, koska lainvoimainen asemakaava tuottaa yleensä jo itsessään 
maanomistajille arvonnousua ja sen toteuttaminen vaatii lähtökohtaisesti maan-
käytöllisiä muutoksia. Haitan- ja vahingonkorvaukset ovat pääsääntöisesti yksit-
täistapauksia ja mahdollisesti voivat sisältyä jo kohteenkorvaukseen tai niistä so-
vitaan erikseen kunnan ja maanomistajan välillä (esimerkiksi yksittäiset puut).  
 
Korkein oikeus on tehnyt ratkaisun (KKO 1999) koskien haitan korvausta katu-
alueen lunastuksessa. Ilmaisluovutusvelvollisuuden ylittävästä katualueesta on 
tapauksessa maksettu täysi korvaus jonka lisäksi on vaadittu haitan korvausta 
koska katualue on kaavoitettu niin lähelle olemassa olevaa rakennusta, että siitä 
aiheutuu erityistä vahinkoa joka on korvattava. Lunastustoimikunta ei ole kiinteis-
tötoimituksessa määrännyt haitankorvausta mutta maaoikeus on antamassaan 
tuomiossa määrännyt haitankorvausta asianomaisen kaupungin vahingoksi. Asi-
anomainen kaupunki on hakenut maaoikeuden tuomioon muutosta korkeim-
masta oikeudesta.  
 
Korkein oikeus on tuomiossaan todennut, ettei tapahtunutta voi pitää erityisenä 
vahinkona koska tilaa pystytään jatkossakin käyttämään asumiseen ja samaan 
tarkoitukseen kuin ennen lunastavaa yritystä. Maaoikeuden tuomiossa määrätyt 
haitankorvaukset maanomistajille on korkeimman oikeuden tuomiossa kumottu. 
Oikeuskäytännön perusteella haitan- ja vahingonkorvauksien määräämisen kyn-
nys katualueen lunastuksessa on erittäin korkealla ja haittojen arviointi tulisi 
tehdä jo kaavoitusvaiheessa. 
 
Katualueen ilmaisluovutusvelvollisuus on poikkeussäännös lunastuslaissa koska 
pääsääntöisesti lunastuslaissa ei tunneta korvauskynnyksiä tai korvauksettomia 
luovutuksia (Suomen kuntaliitto 2017b). Maankäyttö- ja rakennuslain 104 §:n 
määrittelemä ensimmäisen asemakaavan ilmaisluovutusvelvollisuus käsitellään 
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korvauskynnyksenä jonka ylimenevältä osalta korvausta määrätään. Maan-
käyttö- ja rakennuslain 104 §:ssä esiintyy lisäksi säännös, poikkeus korvauskyn-
nyksestä jonka perusteella kunta on velvollinen suorittamaan katualueesta kor-
vauksen, jos luovuttaminen korvauksetta on luovutuksesta hänelle aiheutuvat ja 
kaavasta häneen kohdistuvat kokonaisvaikutukset huomioon ottaen poikkeuksel-
lisesti ilmeisen kohtuutonta (Maankäyttö- ja rakennuslaki 132/1999 14:104 2 §). 
Poikkeus korvauskynnyksestä on jo lain sanamuodon perusteella asetettu erittäin 
korkealle ja tämä yhdessä oikeuskäytännön kanssa asettaa haitan- ja vahingon-
korvauksen määräämisen katualueen lunastuksessa poikkeukselliseksi. Maan-
käyttö- ja rakennuslain 108 §:n perusteella kunnalle siirtyvällä alueella olevat ra-
kennukset, puut, istutukset ja laitteet on kunnan korvattava maanomistajalle 
(Maankäyttö- ja rakennuslaki 132/1999 14:108 1 §). 
 
6.2.1 Ilmaisluovutusvelvollisuus ja sen määritys 
 
Ilmaisluovutusvelvollisuus koskee ensimmäisen asemakaavan tai siihen luetta-
van asemakaava alueen katualueita, niin kuin edellä on käyty läpi. Ilmaisluovu-
tusvelvollisuuden laskentaan voidaan eritellä kaksi menetelmää joilla ilmaisluo-
vutusvelvollisuutta koskeva prosentuaalinen osuus määritellään (Kuvio 8). Ra-
kennuskaavatien alue joka on ollut haltuun ottamatta ennen maankäyttö- ja ra-
kennuslain voimaantuloa, korvataan rakennuslain 104 §:n rakennuskaavasään-
nösten perusteella, ilmaisluovutusvelvollisuuden ollessa 10 %. Ennen maan-
käyttö- ja rakennuslain voimaan tuloa tai sen voimassa ollessa haltuun otettu 
asemakaavan mukainen katualue korvataan maankäyttö- ja rakennuslain 104 §:n 
säännösten perusteella, ilmaisluovutusvelvollisuuden ollessa 20 %. Ilmaisluovu-
tusvelvollisuuden laskentaan ei huomioida lainvoimaisessa asemakaavassa 
maa- ja metsätalousalueeksi tai vesialueeksi osoitettuja alueita. (Granström, T. 
2001, 21). 
 
Yksityistielain 1 §:n mukaisesta yksityistiestä ei maanomistaja ole oikeutettu kor-
vaukseen siltä osin kuin se kohdistuu asemakaavan osoittamaan katualueeseen 
(Maankäyttö- ja rakennuslaki 132/1999 14;104 2 §). Yksityistielain 1 §:n mukai-
sella yksityistiellä tarkoitetaan tietä jolle on ennestään maanmittaustoimituksessa 
perustettu oikeuksia yhdelle tai useammalle kiinteistölle (Laki yksityisistä teistä 
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358/1962 1;1 1 §). Asemakaavassa katualueeksi osoitettu katualue joka sisältää 
yksityistielain mukaisen yksityistien aluetta lasketaan maanomistajan ilmaisluo-
vutusvelvollisuuden piiriin kuuluvaksi, kuitenkaan siltä osin korvauksia ei makseta 
vaikka se ylittäisikin lain asettaman 10 tai 20 prosentin ilmaisluovutusvelvollisuu-
den määrän (Granström, T. 2001, 21). 
 
Ilmaisluovutusvelvollisuuden laskennan määrässä on lisäksi huomioitava, että il-
maiseksi luovutettavan alueen pinta-ala neliömetreissä ei saa ylittää maanomis-
tajan kyseisellä kaava-alueella omistamien kiinteistöjen sisältämää kaavan salli-
maa rakennusoikeuden määrää (Maankäyttö- ja rakennuslaki 132/1999 14:104 
1 §). Katualueeksi luovutettavan maapinta-alan ylittäessä rakennusoikeuden 
määrän tulee siltä osin maanomistajalle maksaa korvaukset maa-alueesta.  
 
Ilmaisluovutusvelvollisuus lasketaan kaavan voimaantulohetken mukaisen 
maanomistuksen perusteella ja Ilmaisluovutusvelvollisuus laskennassa käyte-
tään prosenttilukua sisältäen kaikki maanomistajan saman kaava-alueen maan-
omistusyksiköt. Ilmaisluovutusvelvollisuuden laskennassa käytetään prosentti-
luku laskentaa koska sillä pystytään määrittämään ilmaisluovutusvelvollisuuden 
määrä tasapuolisesti. (Still, M. 2014). Prosenttilaskenta on tasapuolinen koska 
kaavan voimaantulon ja lunastuksen välinen aika on monesti huomattavan pitkä 
ja maanomistusyksikössä sekä sen sisällä on voinut tulla omistajanvaihdoksia tai 
korvausperuste on eri (esimerkiksi rakennuspaikka/virkistysalue).  
 
Kunnalla on korvausvelvollisuus sille siirtyvällä alueella olevien rakennusten, pui-
den, istutusten ja laitteiden osalta (Maankäyttö- ja rakennuslaki 132/1999 14:108 
1 §). Kunta ja maanomistaja voivat tehdä yleiskaavan tai asemakaavan toteutta-
misesta ja korvauksesta sopimuksen joka sitoo myös kiinteistön myöhempää 
omistajaa (Maankäyttö- ja rakennuslaki 132/1999 14:109 §). Maankäyttö- ja ra-
kennuslain 109 § voidaan soveltaa myös katualueen korvauksien osalta ja on 
todennäköisesti parhaiten käytettävissä maankäyttösopimuksien yhteydessä. 
Maankäyttösopimuksen yhteydessä päätös kaavan laadinnasta tapahtuu sa-
massa prosessissa ja myös katualueiden siirtymisestä kunnan hallintaan ja omis-
tukseen voidaan sopia maankäyttösopimuksessa. 
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Kuvion 8 mukaisessa tilanteessa ilmaisluovutusvelvollisuus lasketaan alla osoi-
tetulla tavalla. 
 
 
Kuvio 8. Asemakaava-alueen käyttötarkoitukset 
 
Kuvion 8 tilanteessa on kuvattuna maanomistusyksikköön kaava-alueella kuulu-
vaksi yhteensä 6500m2 maapinta-alaa josta 1900m2 katualuetta, 400m2 maa- ja 
metsätalousaluetta ja 200m2 yksityistielain 1 §:n mukaista aluetta. 
 
Ilmaisluovutusvelvollisuuden laskenta: 
 
Kokonaispinta-ala 6500m2 - yksityistielain mukainen alue 200m2 - maa- ja 
metsätalousalue 400m2 = 5900 m2 
 
Ilmaisluovutusvelvollisuus lasketaan pinta-alasta 5900 m2 * 0,2 (MRL:n mu-
kainen osuus) = 1180 m2. 
 
Katualueen pinta-ala ilman yksityistien aluetta 1900m2 - 200m2 = 1700 m2. 
Korvattavaksi jäävä katualue 1700m2 - 1180 m2 = 520 m2 
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Jos yllä olevassa esimerkissä rakennusoikeutta olisi asemakaavassa osoi-
tettu, esimerkiksi 1000k-m2. Ilmaisluovutusvelvollisuus laskettaisiin sen 
mukaisesti 1000k-m2 / 1700m2 = 58,8% eli korvataan 41,2% 
(1700*0,412=700,4m2). Korvattavaksi jäävä katualue 700m2. 
 
6.2.2 Lunastuskorvaus ja korvausperiaatteet  
 
Lunastuskorvauksen käsittelyssä katualueen lunastustoimituksessa huomioi-
daan ja annetaan päätökset kohteen sijainnista ja markkina-asemasta, korvaus-
vaatimuksista ja vastineista, korvaussopimuksista ja ilmaisluovutusvelvollisuuk-
sista sekä päätetään arviointimenetelmä ja todetaan arviointitarkkuus. 
 
Korvaussopimukset voivat olla vuosikymmeniä vanhoja ja niiden osalta lunastus-
toimikunnan on toimituksessa annettava päätökset voidaanko ne ottaa huomioon 
korvausarvioinnissa sellaisenaan. Maanomistajalla on oikeus saada täysi kor-
vaus lunastettavasta omaisuudesta (Laki kiinteän omaisuuden ja erityisten oi-
keuksien lunastamisesta 603/1977 3:29 1 §). Täysi korvaus tarkoittaa käypää ar-
voa jolla omaisuus vapailla markkinoilla vaihtaisi omistajaa. Kiinteistön arvoon 
vaikuttaa kohteen sijoittuminen alueellisesti ja paikallisesti sekä voimassa olevat 
maankäyttösuunnitelmat ja markkinatilanne. Määrättävän korvauksen (käypä 
arvo) avulla omistajan varallisuusasema tulee pyrkiä säilyttämään sellaisena kuin 
se olisi ilman lunastusta, eikä varallisuusasema saa lunastuksen johdosta paran-
tua tai huonontua. (Tornberg, M. 2010, 28). 
 
Käypä arvon määrittäminen tehdään ensisijaisesti kauppa-arvomenetelmällä, 
jolla tarkoitetaan vertailevaa kauppahintatutkimusta samankaltaisten kohteiden 
markkinoilla (Viitanen, K. Falkenbach, H. 2013, 24). Kiinteistölle ei ole olemassa 
eksaktia todellista arvoa, vaan arvo määräytyy ostajan ja myyjän välisellä sopi-
muksella. Arvioitavan kiinteistön rahallinen arvo on todellisuudessa valistunut 
mielipide perustuen yleisiin arviointiperiaatteisiin. Arvioitavan kohteen arviointi-
tarkkuudessa on aina olemassa toleranssia suhteutettuna ”eksaktiin” arvoon. 
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Katualueen lunastuksessa tulee pääsääntöisesti arvioitavaksi ainoastaan koh-
teen korvaus, niin kuin aiemmin on todettu. Maanmittauslaitoksen suosituksen ja 
ohjeistuksen mukaan yleisenä periaatteena katualuelunastuksissa voidaan pitää, 
että kohteenkorvaukseen katsotaan sisältyvän noin 60 k-m3/ha viihtyvyyspuus-
toa (Maanmittauslaitos 2016). Maaoikeus on tuomiossa (MO 2014) todennut, että 
vertailukauppakohteet voivat sisältää kasvillisuutta joiden sisältöä tai mahdollista 
erillisarvoa ei voi kauppahinta-aineistosta erikseen määrätä. Maaoikeuden pää-
töksestä ja Maanmittauslaitoksen ohjeistuksesta voidaan päätellä, että kasvilli-
suus kuuluu pääsääntöisesti kohteen korvaukseen eikä sitä tule ottaa erikseen 
huomioon kuin poikkeustapauksissa. 
 
Lunastuslain mukaan haitan- ja vahingonkorvaus ovat osa lunastusmenettelyä 
jonka johdosta näiltä osin on annettava päätökset katualueen lunastuksessa, 
vaikka niiden osalta pääsääntöisesti ei maksetakaan korvauksia. Nollakorvaus-
päätös on oikeudellisesti yhtä pitävä päätös kuin rahallinenkin korvauspäätös.  
 
Lunastustoimikunta antaa päätöksen lunastuskorvauksista kokonaisarvioinnin 
perusteella. Lunastuskorvaukset ovat rahallisia kertakorvauksia ja korvaukset 
määrätään haltuunoton aikaisessa hinta-tasossa tai lunastuspäätöksen julista-
misajankohdan arvon perusteella (Laki kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuk-
sien lunastamisesta 603/1977 3:44 1-2 §). Lunastustoimituksessa annetaan pää-
tökset haltuunotosta ja haltuunottoajankohdista. Haltuunotto voi tapahtua maan-
käyttö- ja rakennuslain perusteella kun katua ryhdytään rakentamaan tai muutoin 
tarvitaan käytettäväksi ja alueen erottamista koskeva kiinteistötoimitus on pantu 
vireille tai alueesta on maksettu korvaus (Maankäyttö- ja rakennuslaki 132/1999 
13;95 1 §). Haltuunottoajankohdasta on annettava päätös koska useasti se on 
voinut tapahtua jo vuosikymmeniä aiemmin kuin käsiteltävä lunastustoimitus ja 
lunastusajankohdalla on oleellinen vaikutus maksettaviin lopullisiin euromääräi-
siin korvaussummiin, koska lunastuskorvaukselle maksetaan 6 prosentin vuosit-
tainen korko haltuunottohetkestä lukien (Laki kiinteän omaisuuden ja erityisten 
oikeuksien lunastamisesta 603/1977 14:95 1 §). Jos katualueen todellista hal-
tuunottohetkeä ei pystytä luotettavasti osoittamaan ja arvioimaan toimituksessa, 
voi kysymykseen tulla lunastuskorvauksen määrääminen lunastuspäätöksen jul-
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kistamishetken aikaisessa hintatasossa. Lunastuskorvauksen määräytyessä lu-
nastushetken aikaisessa hintatasossa ei lunastuskorvaukselle tule määrätä kor-
koa maksettavaksi. 
 
Toimituksessa julistetaan lunastuspäätös ja toimituksen kohteena olevat alueet 
lunastetaan asianomaiselle kunnalle. Omistusoikeus lunastettavien alueiden 
osalta siirtyy lunastuspäätöksen saatua lainvoiman ja kun kunta on suorittanut 
määrätyt lunastuskorvaukset (Laki kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuksien 
lunastamisesta 603/1977 6:57 1 §).  
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7 KYSELYTUTKIMUS 
 Tutkimusmenetelmän valinta 
 
Tämän opinnäytetyön aineiston keräämiseen käytetään kyselytutkimusta jota 
varten laadittiin kolmelle eri taholle omat kyselylomakkeet. Pohjois-Pohjanmaan, 
Kainuun ja Lapin maakuntien kunnille osoitettu kyselytutkimus toteutettiin aika-
välillä 30.8.2016-18.11.2016 Webropol-kyselynä. Webropol-kyselyyn kuului yh-
teensä 16 kohtaa sisältämä kysymysten asettelu joka koostui monivalinta vaihto-
ehdoista sekä sanallisista osioista.  Kyselytutkimus on käyttökelpoinen mene-
telmä tässä tutkimuksessa koska tavoitteena on saada mahdollisimman monta 
valistunutta vastausta Pohjois-Pohjanmaan, Kainuun ja Lapin maakuntien kun-
nilta.  
 
Sähköpostitse toimitettava Webropol-kyselylinkki mahdollistaa vastaanottajaa tu-
tustumaan kyselyyn ja suunnittelemaan aikatauluihinsa sopivan vastausajankoh-
dan itse. Kyselytutkimuksella on mahdollista tavoittaa vaivattomasti ja kustannus-
tehokkaasti suuri otanta suoritettavan tutkimuksen laajuuteen nähden. Sähköi-
sesti toteutettavan kyselyn huonona puolena voidaan todeta, että kyselyyn vas-
tanneiden henkilöiden mielenkiinto ja huolellisuus ei välity konkreettisissa loppu-
tuloksissa. Kyselylinkki on lähetetty kuntien osalta maankäytön osa-alueen asi-
antuntijoille koska tutkittava asia vaatii tietotaitoa käsiteltävään asiaan ja vastaa-
jien on tunnettava kyselyn aihealue (Hirsijärvi, Remes ja Sajavaara 1998, 191).  
 
Maanmittauslaitokselle tutkimusta varten osoitettiin yhdeksänkohtainen sanalli-
nen kysymyslomake sähköpostitse. Vastausta pyydettiin Maanmittauslaitoksen 
perustoimitus (PETO) johtotiimiltä, käsittäen prosessin johtajan sekä kahdeksan 
tuotantopäällikköä. Maanmittauslaitokselle osoitetun kyselylomakkeen tarkoitus 
oli kartoittaa vallitsevaa tilannetta katualueiden suhteesta kiinteistörekisteriin, toi-
mitusprosessin nykytilaa sekä aiheeseen liittyviä kehitysnäkymiä.  
 
Kuntaliitolle tutkimuksessa osoitettiin kahdeksankohtainen sanallinen kysymyslo-
make sähköpostitse. Kuntaliitolle osoitetun kyselylomakkeen tarkoitus oli selvit-
tää kuntasektorin näkökulmaa katualueiden asemaan kiinteistörekisterissä, tilan-
teen ongelmallisuuden astetta kuntatasolla sekä kehitysnäkymiä. Kuntaliitolta ei 
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saatu vastausta kysymyksiin määräaikaan mennessä, jonka johdosta kuntaliiton 
osuutta tässä tutkimuksessa ei käsitellä. 
 
Tässä opinnäytetyössä käytettävää kyselytutkimusta voidaan pitää laadullisena 
tutkimusaineistona (kvalitatiivinen), koska sen sisältämät kysymyksen asettelut 
ovat Maanmittauslaitoksen osalta avoimia sanallisia vastauksia vaativia sekä 
kunnille lähetettyyn sähköiseen kyselylomakkeeseen liittyy määrällisesti paljon 
avoimia vastausvaihtoehtoja. Toisaalta työssä käytetty kyselytutkimus voidaan 
luokitella myös määrälliseksi tutkimukseksi (kvantitatiivinen), koska valittujen 
maakuntien osalta kyselyyn on pyritty saamaan vastaus jokaiselta yksittäiseltä 
tutkimukseen valitulta kunnalta. Tutkimuksessa on mahdollista käyttää samanai-
kaisesti sekä laadullisia että määrällisiä tutkimusmenetelmiä. (Eskola ja Suoranta 
1996, 40–44). Kyselytutkimuksen tutkimusasetelma oli niin kutsuttu poikittaistut-
kimus, millä tarkoitetaan, että aineiston keruu tapahtuu yhdessä ajankohdassa 
käsittäen useita vastaajia (Vastamäki 2007, 126.). 
 Pohjois-Pohjanmaa, Kainuu ja Lappi 
 
Kyselytutkimus lähetettiin Pohjois-Pohjanmaan, Kainuun ja Lapin maakuntien 
kuntiin. Yksittäisiä kuntia alueella on yhteensä 59 kappaletta ja vastauksia kyse-
lytutkimukseen saatiin yhteensä 19 kappaletta. Kyselyn vastausprosentti oli 32,2 
%.  
 
Kyselytutkimuksessa kunnille esitettiin seuraavat kysymykset, jotka löytyvät tu-
loksineen yksityiskohtaisesti liitteestä 1. 
 
1. Kuinka suuri on voimassa olevassa asemakaavassa katualueiksi osoitet-
tujen alueiden yhteispinta-ala? 
2. Mitkä ovat likimääräiset prosenttiosuudet asemakaavan osoittamien ka-
tualueiden omistuksen osalta? 
3. Kuinka suuri osa voimassa olevan asemakaavan osoittamista katualu-
eista on muodostettu yleisen alueen rekisteriyksiköksi? 
4. Miksi katualueita ei ole muodostettu yleisen alueen rekisteriyksiköksi? 
5. Koetko tarvetta katualueiden muodostamiseen yleisen alueen rekiste-
riyksiköksi? 
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6. Olisiko katualueiden muodostamisesta yleisen alueen rekisteriyksiköksi 
hyötyä? 
7. Kuinka monta katualuetta koskevaa kiinteistötoimitusta suoritetaan kun-
nassanne vuositasolla? 
8. Kuka hakee katualueen lohkomistoimituksen pääsääntöisesti vireille? 
9. Miten näet vaihtoehdon, jos kiinteistönrekisterinpitäjä KML 22 a §:n val-
tuudella määräisi yleisten alueiden lohkomistoimituksen vireille edusta-
masi kunnan osalta? 
10. Olisiko edustamallasi kunnalla resursseja osallistua Maanmittauslaitok-
sen suorittamaan yleisten alueiden lohkomistoimitukseen? 
11. Kumpi vaihtoehto olisi mielestäsi järkevämpi jos toteutetaan katualueiden 
lohkominen? 
12. Onko edustamassasi kunnassa tehty haltuunotto/korvauspäätöksiä (kir-
jallisia esim. kunnanhallitus) yksityisten maanomistajien kanssa tonttei-
hin kuuluvien katualueiden osalta? 
13. Aiheuttaako katualueiden muodostamattomuus yleisen alueen rekiste-
riyksiköksi yhteydenottoja yksityisiltä maanomistajilta tai onko muita ”tur-
haa” työaikaa vieviä suorituksia, koska katualueet kuuluvat osaltaan tont-
teihin? 
14. Onko kunta ilmoittanut verottajalle ”oikean” pinta-alatiedon tonttien osalta 
maksettavasta kiinteistöverosta siten, ettei veroa makseta katualueesta? 
15. Onko kunnassanne esiintynyt ongelmia liittyen esillä olevaan aiheeseen? 
16. Muuta kommentoitavaa käsiteltyyn aiheeseen? 
 
 
Kyselyyn vastanneista kunnista voidaan päätellä, että vastaajat jakautuvat suu-
riin kuntiin joissa asemaakaavoitettua katualuetta on laajalti, yli 30 hehtaaria ja 
pienempiin kuntiin katualueen pinta-alan asemakaava-alueella ollessa alle 20 
hehtaaria. Keskimäärin kunnat omistavat 73 % asemakaavassa osoitetuista ka-
tualueista joita ei ole muodostettu yleisen alueen rekisteriyksiköksi. Tuloksista 
erottuu katualueen omistuksen osalta suuria kuntakohtaisia eroavaisuuksia, 
koska suurin yksittäisen kunnan omistama prosentuaalinen osuus asemakaa-
vassa osoitetusta katualueesta on 95 % ja suurin yksityisen maanomistajan omis-
tusosuus 85 %.  
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Tutkimusalueella on yksittäisiä kuntia joissa on tehty aktiivisesti toimenpiteitä 
asemakaavan katualueiden muodostamiseksi yleisen alueen rekisteriyksiköksi, 
kuitenkin pääsääntöisesti aihetta koskeva kiinteistönmuodostus on tekemättä, 
eikä siihen ole kiinnitetty juuri lainkaan huomiota. Tulosten perusteella noin 28 % 
kunnista ei ollut kiinnittänyt huomiota tai muodostanut katualueita lainkaan ylei-
sen alueen rekisteriyksiköksi. Katualueiden muodostamista yleisen alueen rekis-
teriyksiköksi ei ole kysymyksen neljä perusteella koettu tarpeelliseksi ja resurs-
sien (aika, raha) puute vaikuttaa osaltaan vallitsevaan tilanteeseen. Toisaalta ky-
symyksien viisi ja kuusi perusteella kunnissa nähdään katualueiden muodosta-
minen yleisen alueen rekisteriyksiköksi hyödylliseksi ja tarpeelliseksi useista eri 
näkökulmista.  
 
Katualueiden muodostaminen yleisen alueen rekisteriyksiköksi selkiyttäisi katu-
alueiden käsittelyä ja erityisen tärkeänä tekijänä tulosten perusteella koetaan 
kunnissa kiinteistöjaotuksen, kaavoituksen ja maanomistuksen käsittely. Katu-
alueen muodostamisella yleisen alueen rekisteriyksiköksi saataisiin selkeä kiin-
teistöjaotus katualueen osalta, joka osaltaan selkiyttäisi kaavoitusmenettelyä eri-
tyisesti kaavamuutostilanteissa. Maanomistajille tehtävät erinäiset selvitykset ja 
selvittelyt vähentyisivät jos katualueet olisi muodostettu yleisen alueen rekiste-
riyksiköksi.  
 
Maanomistuksen selkiytyminen edesauttaisi yksityisten tontin omistajien tilan-
netta kiinteistöverotuksen ja korvauskysymysten osalta. Vastausten perusteella 
noin 50 % kunnista käsittelee yksityisten maanomistajien kanssa katualueiden 
kiinteistöjaotusta koskevia asioita ja kyselyitä. Kyselyt ja selvitykset koskevat eri-
tyisesti maanomistajien tiedusteluja kunnalta kiinteistöveron määräytymisestä yk-
sittäisten tonttien osalta. Kunnissa on tehty verottajalle selvityksiä ja lausuntoja 
maanomistajien kyselyiden johdosta kiinteistökohtaisen kiinteistöveron määräy-
tymisperusteeseen (Kuvio 9). Tuloksista voidaan päätellä, että yksittäisen kun-
nan ollessa kyseessä työmäärä katualueiden vallitsevaa kiinteistöjaotusta kos-
kien ei ole määrällisesti suuri, mutta yksittäinenkin kysely ja siitä tehtävä lausunto 
yhteydenottoineen esimerkiksi kiinteistöverotusta varten sitoo työaikaa vuosita-
solla muutamia päiviä.  
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Kuvio 9. Esimerkkilausunto kiinteistöverotukseen 
 
Verottajalta saadun tiedon perusteella kiinteistöverotus määrätään maapohjan 
osalta asuin pientaloilla pääsääntöisesti kiinteistörekisterin rekisteröidyn pinta-
alan perusteella. Verottajan osalta on huomautettava, että verotuksen oikeelli-
suudesta on vastuussa viime kädessä asianomainen veronmaksaja (Kiinteistö-
verolaki 654/1992 4;16 §). Kuntien ilmoittama kiinteistöveron määräytymispe-
ruste perustuu voimassa olevaan asemakaavaan josta on poistettu asemakaa-
vassa osoitetut katualueet kiinteistöjen osalta joiden maapinta-ala käsittää katu-
aluetta. 
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Katualueita koskevia kiinteistötoimituksia suoritetaan kunnissa keskimäärin 2,2 
kappaletta vuodessa, ääripäiden vaihdellessa nollan ja kahdeksan toimituksen 
välillä. Yksittäisessä toimituksessa käsiteltävä katualueen maapinta-ala on kes-
kimäärin noin 1.1 hehtaaria. Keskimääräinen 1.1 hehtaarin suuruinen katu-
aluekokonaisuus tarkoittaa käytännössä esimerkinomaisesti kuusi kappaletta 
200 metriä pitkää ja 12 metriä leveää katua. Vastauksien perusteella ainoastaan 
asianomaiset kunnat hakevat katualueen lohkomistoimituksia vireille ja yksittäis-
tapauksessa toimituksen hakijana on toiminut kiinteistönrekisterinpitäjä. Kysely-
tutkimukseen on valikoitu kuntia joiden kiinteistönrekisterinpitämisestä vastaa 
Maanmittauslaitos, sekä kuntia jotka itse vastaavat kiinteistörekisterinpitämi-
sestä. Tuloksista käy ilmi, että kiinteistörekisteriä pitävistä kunnista määrätään 
itse toimituksia vireille. Yksityiset maanomistajat eivät hae lainkaan tutkimuksen 
otannan perusteella katualueen lohkomistoimituksia vireille, siitäkin huolimatta 
että se on mahdollistettu lakiin perustuen.  
 
Katualueiden lohkomistoimituksen vireille laitto kiinteistönrekisterinpitäjän valtuu-
della koetaan vastanneissa kunnissa pääasiassa positiivisena vaihtoehtona. 
Vastauksien perusteella katualueiden lohkomistoimitus voitaisiin suorittaa jos sii-
hen saataisiin järjestettyä rahoitusta ja aikataulutettua toimitusta kunnan henki-
löstön työajan järjestämiseksi. Toimitusten tulisi olla ennalta hyvin suunniteltuja 
erityisesti aikataulullisesti ja niissä käsiteltäisiin kohtalaisen pieniä kokonaisuuk-
sia kerrallaan. Toisaalta katualueen lohkominen tulisi kyselyn perusteella suorit-
taa laajemmassa kokonaisuudessa esimerkiksi kunnan osa-alue kerrallaan jos 
saannot, haltuunotot ja dokumentointi, olisi selvillä. Vastauksista korostuu, että 
tässäkin tapauksessa olisi syytä kiinnittää erityistä huomiota toimituksen tekemi-
sen suunnitteluun ja kustannustietoisuuden lisäämiseen.  
 
Ongelmallisena asiana koetaan vanhojen kaavojen ajantasaisuus joka asettaa 
omat rajoituksensa katualueen lohkomiselle. Yksittäisenä vastauksena todettiin, 
että pääsääntöisesti kunnan olisi itse voitava päättää milloin toimituksia haetaan 
tehtäväksi.  
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Maanmittauslaitokselta saadun vastauksen perusteella katualueiden lohkomis-
toimituksen vireille laittoon kiinteistönrekisterinpitäjän päätöksellä vaikuttaa ra-
hoitus, sekä se kenen intressiä asia palvelee. Vastauksista ilmenee, että Maan-
mittauslaitoksella ja kunnilla olisi yhteiset intressit asian eteenpäin viemiseen. 
Kuntien ja Maanmittauslaitoksen välisellä aktiivisella yhteistoiminnalla ja suunnit-
telulla pystyttäisiin saavuttamaan molempia osapuolia tyydyttävä menetelmä ka-
tualueiden muodostamiseksi omaksi rekisteriyksiköksi. Rahoitus ja resurssit olisi 
mahdollista saada kuntoon jos asiaan kiinnitettäisiin aktiivisesti huomiota ja suun-
niteltaisiin pitkällä aikavälillä toteutettavaksi. Lopputulos palvelisi molempia osa-
puolia koska kunnissa olisi yksinkertaisempi toimia selkeän katualueen kiinteis-
töjaotuksen avulla ja Maanmittauslaitoksen osalta tavoitteena oleva selkeä kiin-
teistörekisteri edistyisi katualueita koskevien epäselvyyksien poistumisen joh-
dosta. 
 
Vastausten perusteella katualueiden haltuunotto ja korvaussopimuksia on tehty 
noin 2/3 osassa vastanneista kunnista ja ne koskevat pääsääntöisesti vanhoja 
rakennuslain ja rakennuskaavan aikaisia tilanteita. Kaavoitus on erityisesti maan-
käyttö- ja rakennuslain aikana siirtynyt muotoon missä asemakaavat laaditaan 
kunnan omistamalle maalle tai yksityisten maanomistajien kanssa toimitaan yh-
teistyössä maankäyttösopimuksilla. Yhteistyömenettelyssä pystytään sopimalla 
järjestämään katualueet kunnan omistukseen ja hallintaan kaavoitusmenettelyn 
yhteydessä.  
 
Kunnissa esiintyvät ongelmat katualueiden osalta liittyvät haltuunottoon, omistuk-
seen ja korvauksiin, sekä erityisesti näiden dokumentointiin. Haltuunottoja on 
vuosikymmenien saatossa tehty ja korvauksia katualueista maksettu mutta ne 
ovat huomattavan vanhoja tapahtumia ja saattavat olla jopa suullisia sopimuksia 
joiden osapuolet ja tekijät eivät tänä päivänä ole enää asianosaisia tai kunnan 
palveluksessa olevia henkilöitä. Sopimusten olemassaolon näyttäminen toteen ei 
tästä syystä ole kovin yksinkertaista jos kunnan arkistoille ei ole olemassa järjes-
telmällistä tietojen hakukantaa.  
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Erään kunnan edustajan avoin kommentti esiteltyyn aiheeseen: 
 
”Tämä on varmasti maalaiskunnissa ajankohtainen aihe ja kunnat, joissa ei 
ole alan henkilöstöä eivät aina edes tiedä mitä on jäänyt tekemättä. 30 vuo-
den kokemuksella voin sanoa, että jonkin verran vaikea asia.” 
 Maanmittauslaitos 
 
Kyselytutkimuksessa Maanmittauslaitokselle esitettiin seuraavat avoimet kysy-
mykset, jotka löytyvät tuloksineen kokonaisuudessaan liitteestä 2. 
 
1. Maanmittauslaitos huolehtii suurelta osin kiinteistörekisteristä ja tavoit-
teena on saada rekisteristä julkisesti luotettava. Onko katualueiden omis-
tus suhteessa rekisteriin otettu huomioon? 
 
2. Katualueet muodostetaan yleisen alueen lohkomistoimituksessa. Onko 
toimitusmenettelyssä tai prosessissa kehitettävää/tehostamista ja miltä 
osin? 
 
3. Onko Maanmittauslaitoksella mietitty mm. toimitusinsinöörien kelpoi-
suutta koskevan lakimuutoksen tai kaksisuuntaisen sähköisen asioinnin 
tuomia hyötyjä katualueiden muodostamisen osalta? 
 
4. Olisiko yleisten alueiden lohkomiset syytä keskittää? Ja suorittaa esim. 
ennaltaan määrättyjen toimitusinsinöörien, kartoittajien, toimitusvalmiste-
lijoiden, harjoittelijoiden toimesta? 
 
5. Olisiko katualueiden lohkomiset mahdollista kytkeä osaltaan kiinteistöre-
kisterin ylläpitoon ja toteuttaa osittain kiinteistörekisterin perusparannuk-
sena budjettirahoitteisesti. 
 
6. Olisiko katualueiden lohkominen, korvauskäsittelyt (ja lunastaminen) 
syytä mahdollisuuksien mukaan yhdistää. 
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7. Onko suuri katualueiden muodostamattomuus omaksi rekisteriyksikök-
seen ongelmallinen asia Maanmittauslaitoksen näkökulmasta (jos on niin 
mitkä ovat ongelma kohdat)? 
 
8. Onko Maanmittauslaitoksella intressejä käyttää KML 22 a §:n suomaa 
mahdollisuutta laittaa vireille katualueiden lohkomistoimituksia vireille jär-
jestelmällisesti? 
 
9. Muuta kommentoitavaa? 
 
 
 
Maanmittauslaitoksen tavoite on, että kiinteistörekisteri olisi mahdollisimman hy-
vin ajan tasalla, sisältäisi mahdollisimman vähän virheitä ja olisi laadultaan julki-
sesti luotettava. Katualueiden osalta kiinteistörekisteristä löytyy epäselvyyksiä ja 
niiden korjaamisessa ajan tasalle on suuri rooli kuntien aktiivisuudella hakea ka-
tualueita koskevia kiinteistötoimituksia tehtäväksi. Maanmittauslaitoksen näkö-
kulmasta kuntien kanssa katualueita koskevaa yhteistyötä tehdään kuntien ja 
Maanmittauslaitoksen yhteisissä tapaamisissa. Aktiivisin rooli katualueita koske-
vissa toimissa kuntien ja Maanmittauslaitoksen välillä on yksittäisillä toimitusinsi-
nööreillä vireillä olevien toimitusten sisällä.  
 
Maanmittauslaitoksella kaikkea toimintaa tarkastellaan kriittisesti ja pyritään ke-
hittämään uusia parempia toimintatapoja. Katualuetoimitusten osalta on pyritty 
löytämään joustavia, asiakaslähtöisiä ja tehokkaita toimintatapoja. Katualueiden 
muodostamisen ja korvauskäsittelyn ainakin osittainen yhdistäminen koetaan 
Maanmittauslaitoksessa positiivisena asiana johon toimitusinsinöörien kelpoi-
suutta koskeva uusi lainsäädäntö sekä kaksisuuntainen sähköinen asiointi antaa 
uusia mahdollisuuksia erityisesti henkilöresurssien puolesta. Maanmittauslaitok-
sen näkökulmasta ensiarvoisen tärkeää toimitusmuotojen yhdistämisessä olisi 
toimitusinsinöörien osaamisen varmistaminen, sekä palvelun ja tuottavuuden yh-
teensovittaminen.  
 
Yleisten alueiden lohkomisen ja korvauskäsittelyn yhdistämiseen yksittäisen toi-
mitusinsinöörin osaamisen näkökulmasta olisi mahdollista määrätä esimerkiksi 
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alueellisesti muutamia toimitusinsinöörejä jotka vastaisivat toimitusmenettelystä. 
Vastaavalla menetelmällä toimitaan tällä hetkellä yksityistietoimitusten osalta. 
Kuntien ja Maanmittauslaitoksen välistä yhteistyötä olisi syytä miettiä kriittisesti, 
siinä mielessä, että onko aktiivisin yhteistyö kuntien ja yksittäisten toimitusinsi-
nöörien välillä tehokkain menetelmä katualueita koskevien toimituskäsittelyjen 
osalta. 
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8 KATUALUEIDEN TOIMITUSPROSESSIN KEHITTÄMINEN 
Toimitusprosessin kehittämistä käsittelevät kehittämisideat- ja ajatukset ovat 
osaltaan vireillä olevia kehittämiskohteita tai strategisia kehittämisen suuntauk-
sia. 
 Toimitusinsinöörin kelpoisuus (TOI-KELPO) 
 
Toimitusinsinöörin kelpoisuudesta on säädetty kiinteistönmuodostamislain 5 
§:ssä. Laki tuli voimaan 1.1.1997 (Kiinteistönmuodostamislaki 554/1995) ja sitä 
muutettiin lain 5 §:n osalta vuoden 2017 alusta. Alkuperäisen kiinteistönmuodos-
tamislainsäädännön (Kiinteistönmuodostamislaki 554/1995) perusteella Maan-
mittauslaitoksen palveluksessa ollut maanmittausalan tutkinnon suorittanut dip-
lomi-insinööri, ammattikorkeakoulussa tai teknillisessä oppilaitoksessa tehtävään 
soveltuvan tutkinnon suorittanut insinööri tai teknikko pystyi olemaan toimitusin-
sinöörinä seuraavissa toimituslajeissa: 
o Lohkomisessa 
o Vapaaehtoisessa tilusvaihdossa 
o Rasitetoimituksessa 
o 101 §:n 1 momentin 1 ja 3-5 kohdassa tarkoitetussa kiinteistönmäärityk-
sessä 
o 131 a §:n mukaisessa yhteisen alueen kiinteistön liittämistä varten suori-
tettavassa toimituksessa 
o Tässä momentissa tarkoitettua toimitusta koskevassa 277 §:n 1 momen-
tin mukaisessa kiinteistönmääritystoimituksessa  
o Maastoliikennelain (1710/1995) mukaisessa reittitoimituksessa 
o Erillisen alueen tilaksi muodostamisessa 
o Yhteisalueosuuden siirrossa ja tilaksi muodostamisessa 
o Yksityisistä teistä annetun lain (358/1962) mukaisessa tietoimituksessa 
o Yhteisen alueen muodostamisessa 
o Sellaisessa 99 §:n mukaisessa tilusten yhteismetsään liittämisessä, jota 
koskevassa sopimuksessa on sovittu sanotun pykälän 2 momentissa tar-
koitetusta asiasta 
 
Muiden kuin edellä lueteltujen kiinteistönmuodostamislain mukaisten kiinteistö-
toimitusten osalta toimitusinsinöörinä oli oltava diplomi-insinöörin tutkinnon suo-
rittanut henkilö. (Kiinteistönmuodostamislaki 914/2011 2;5 4 §).  
Jos asianomainen kunta huolehtii kiinteistörekisterilain 5 §:n mukaisesti kiinteis-
törekisterin pitämisestä asemakaava-alueella, toimitusinsinöörinä on kunnan pal-
veluksessa oleva kiinteistöinsinööri, insinööri tai teknikko edellä lueteltujen 1-10 
kohtien mukaisissa toimituksissa. Kiinteistöinsinööri on toimitusinsinööri myös 
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asemakaava-alueella suoritettavassa tontin halkomisessa, pakollisessa tilusvaih-
dossa, lohkomisen yhteydessä suoritettavassa 62 §:ssä tarkoitetussa toimituk-
sessa ja 101 tai 277 §:ssä tarkoitetussa kiinteistönmäärityksessä. (Kiinteistön-
muodostamislaki 914/2011 2:5 3-4 §).  Kiinteistöinsinöörin tulee olla virkasuhtei-
nen ja koulutuksellinen kelpoisuusehto on maanmittauksen koulutusohjelman 
mukainen tehtävään soveltuva diplomi-insinöörin tutkinto (Laki kunnan kiinteis-
töinsinööristä 557/1995 2 §). 
 
Kiinteistönmuodostamislain 5 § muutettiin 1.1.2017 Maanmittauslaitoksen toimi-
tusinsinöörien koulutusvaatimuksien osalta. Toimitusinsinöörin kelpoisuutta muu-
tettiin siten, että toimitusinsinöörinä kaikissa kiinteistönmuodostamislain mukai-
sissa kiinteistötoimituslajeissa voi olla Maanmittauslaitoksen palveluksessa, vir-
kasuhteessa oleva tehtävään soveltuvan maanmittauksen tutkinnon suorittanut 
diplomi-insinööri ja ammattikorkeakoulussa tai teknillisessä oppilaitoksessa teh-
tävään soveltuvan tutkinnon suorittanut insinööri tai teknikko. (Kiinteistönmuo-
dostamislaki 374/2016 2:5 §). Toimitusinsinöörien kelpoisuus on käytännössä 
siirretty lainsäädännöstä Maanmittauslaitoksen vastuulle. Kiinteistönmuodosta-
mislain 5 §:n muutoksella ei ole oleellisia vaikutuksia kuntia koskevan sääntelyn 
osalta, koska lakiin kunnan kiinteistöinsinööristä (577/1995) ei ole tässä yhtey-
dessä tehty muutoksia. 
 
Maanmittauslaitoksella on asetettu 21.6.2016 toimitusinsinöörien kelpoisuutta 
koskeva projekti (TOI-KELPO), jonka tarkoitus on ollut luoda kelpoisuusjärjes-
telmä Maanmittauslaitoksen osalta kiinteistötoimituksiin. Kelpoisuusjärjestelmän 
tarkoituksena on varmistaa toimitusmenettelyn laatu, toimitusinsinöörien osaami-
nen ja tehokkuus toiminnassa. (Maanmittauslaitos 2017d). Kelpoisuusjärjestel-
mällä kuvataan vaatimukset, jotka toimitusinsinöörin on omattava, jotta hänellä 
on edellytykset suorittaa vaativampia kiinteistötoimituksia, joiksi luetaan lainsää-
dännön muutoksella vapautetut toimituslajit muiden kuin diplomi-insinöörien 
osalta.  
 
Projektissa vastataan lisäksi siihen, kuinka osaaminen ja kelpoisuus vaativien 
kiinteistötoimitusten osalta osoitetaan käytännössä. Projektissa Maanmittauslai-
toksessa suoritettavat kiinteistötoimitukset on määritetty kolmeen eri vaativuus-
tasoon (Kuvio 10). Määritellyt vaativuustasot perus-, vaativa- ja erikoistunut taso 
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leikkaavat rajatapauksissa toisiaan, joten jako ei ole eksakti. Vaativuustasojen 
alin mahdollinen pohjakoulutus on teknikko tai ammattikorkeakoulussa suoritettu 
insinöörin tutkinto. Vaativuustason nosto toimitusinsinööritasolla määritellään 
pohjakoulutuksen, jatko-opintojen (esimerkiksi sisäiset koulutukset), jatkotutkin-
non (esimerkiksi YAMK) ja työssä oppimisen eli työkokemuksen avulla. Työko-
kemusta arvioidaan kehityksen ja näyttöjen perusteella pitkällä aikajaksolla.   
 
 
Kuvio 10. TOI-KELPO projektissa määritetyt vaativuustasot (Maanmittauslaitos 
2017d) 
 
Katualueen lohkomistoimitus sijoittuu vaativuustasotaulukossa vaativan tason 
(sininen ellipsi) ja perustason (vihreä ellipsi) ”leikkaukseen”. Katualueen lohko-
mistoimituksessa on erityispiirteitä, jotka on käyty teoriakehyksessä läpi ja kysei-
set erityispiirteet tukevat vaativan tason määrittelyä. Katualueen lohkomistoimitus 
voi sijoittua myös perustasolle (vihreä ellipsi), jos toimituksen kohde on kokonaan 
tai lähes kokonaan kunnan ennestään omistamien kiinteistöjen alueella. Katualu-
een lunastus- ja korvauskäsittelyt sijoittuvat erikoistuneen tason (punainen ellipsi) 
ja vaativan tason (sininen ellipsi) ”leikkaukseen”. 
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Lakimuutoksella mahdollistetaan katualueita koskevien toimitusten osalta henki-
löresurssien lisääminen erityisesti korvaus- ja lunastuskäsittelyjen osalta. Am-
mattikorkeakoulussa maanmittausinsinöörin tutkinnon tai teknillisessä oppilaitok-
sessa tehtävään soveltuvan tutkinnon suorittanut henkilö on oikeutettu lakiin pe-
rustuen tekemään katualueen lohkomistoimituksen sekä arviointi- ja lunastuskä-
sittelyt.  
 
Maanmittauslaitoksella tulisi harkita yksittäisten toimitusinsinöörien erikoistu-
mista katualueita sekä muita yleisiä alueita koskeviin toimituksiin, koska tällä me-
nettelyllä varmistettaisiin toimitusinsinöörien osaaminen laajempaan toimitusme-
nettelyyn. Erityisesti yksittäisen katualueen lohkomistoimituksen suorittaminen 
on tällä hetkellä toimitusinsinöörille harvinainen toimitusmuoto ja sen erityispiir-
teisiin tutustuminen vaatii kohtuullisen laajan selvittelyn ennen toimituksen suo-
rittamista. Lunastus- ja korvausmenettelyyn lakimuutoksella ei sinällään ole tun-
nustettavia toimituksellisia erityisvaikutuksia, koska lunastus- ja korvauskäsittelyt 
eivät oleellisesti poikkea muista vastaavista tilanteista lukuun ottamatta ilmais-
luovutusvelvollisuuden erityispiirteitä.  
 Kaksisuuntainen sähköinen asiointi (2SASI) 
 
Kaksisuuntainen sähköinen asiointi (2SASI) projekti on asetettu Maanmittauslai-
toksessa tammikuussa 2015. Kaksisuuntaisen sähköisen asioinnin tavoitteena 
on luoda kansalaisille, yrityksille ja yhteisöille palvelu, jonka avulla voidaan hoitaa 
kaikki kiinteistöihin liittyvä asiointi tietoverkon välityksellä ajasta ja paikasta riip-
pumatta. (Maanmittauslaitos 2017e). Asiointipalvelulla toteutetaan yhtenäinen 
kokonaisuus karttapaikan, kiinteistötietopalvelun ja omien kiinteistöjen välille. 
Asiointipalvelu kytkeytyy vahvasti myös kansalaisen asiointitiliin ja kiinteistökau-
pan verkkopalveluun.  
 
Toteutettavan asiointipalvelun avulla asiakas voi hakea tietoa perusrekistereistä, 
saattaa asiansa vireille verkkopalvelussa, seurata asiansa tilaa, käsittelyä ja ete-
nemistä, esittää vaatimuksia ja mielipiteitä sekä toimittaa täydennyksiä ja vas-
taanottaa toimenpiteiden tuloksia verkon välityksellä niin, että sähköinen asiointi 
on luonteva asiointitapa. Palvelu tulee olemaan kokonaisuudessaan projekti-
suunnitelman perusteella käytössä 31.12.2017. (Maanmittauslaitos 2017e). 
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8.2.1 Sähköisen asioinnin suhde toimitusmenettelyyn 
 
Maanmittauslaitoksen toimitusprosesseja valmistellaan kaksisuuntaista säh-
köistä asiointia palvelevaksi kokonaisuudeksi. Kaksisuuntaisen sähköisen asioin-
nin käyttöönotto vaatii henkilöstöltä toimintatapamuutosta ja lainsäädäntöä on 
muutettava jotta palvelut voidaan ottaa kokonaisuudessaan käyttöön. Toimitus-
menettelyn kannalta oleellinen muutos on nykyisten toimitusprosessien muutta-
minen joustavammaksi ja moniulotteisemmaksi. Tavoitteena on mahdollistaa 
sähköinen työpöytä (Kuvio 11), jonka avulla käsitellään asiakkaiden näkökul-
masta toimituksen vireilletulo, valmistelu, kokousmenettely (sähköinen/fyysinen), 
hyväksyminen, rekisteröinti ja laskutus. 
 
 
(jatkuu) 
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(kuvio jatkuu) 
 
Kuvio 11. Toimitusliittymä 
 
Edellä on käyty läpi toimitusmenettelyn tavoitetila sähköisen työpöydän avulla. 
Pidemmän aikavälin tavoitteena on mahdollistaa kokoukseton toimitusmenettely 
jota lainsäädäntö ei tällä hetkellä salli lukuun ottamatta kiinteistönrekisterinpitäjän 
päätöksiä. Kiinteistörekisterinpitäjän päätöksellä voidaan nykyisen lainsäädän-
nön perusteella suorittaa ilman kokousmenettelyä erinäisiä päätöksiä. 
Kiinteistönmuodostamislain mukaiset kiinteistönrekisterinpitäjän päätökset 
o Kiinteistöjen yhdistäminen 
o Yhdistäminen yhteismetsään 
o Yhteisten alueiden yhdistäminen 
o Yhteisalueosuuden siirto tai tilaksi muodostaminen 
o Yhteisen alueen liittäminen kiinteistöön 
o Rasitteen poistaminen tai muuttaminen 
o Virheen korjaaminen 
 
Kiinteistörekisterilain mukaiset kiinteistönrekisterinpitäjän päätökset 
o Virheen korjaaminen 
o Rekisteriyksikön nimen muuttaminen 
o Kiinteistötunnuksen muuttaminen 
o Kiinteistön laadun muuttaminen 
o Kylän nimen muuttaminen 
o Kyläjaotuksen muuttaminen 
o Määräalan tai yhteisalueosuuden rekisteröinti 
59 
 
o Yhteisten alueiden merkitseminen kiinteistörekisteriin 
 
Lunastuslain mukaiset kiinteistönrekisterinpitäjän päätökset 
o Erityisen oikeuden siirtäminen 
o Erityisen oikeuden käyttötarkoituksen muuttaminen 
 
Kokouksettomalla toimitusmenettelyllä tarkoitetaan toimituksen suorittamista 
päätöskäsittelyllä (Kuvio 12). 
 
Kuvio 12. Päätöskäsittely menettely 
 
Päätöskäsittelymenettely ei tuo muutoksia toimituksen muutoksenhakuoikeu-
teen. 30 vuorokauden valitusaika maaoikeuteen säilyy molemmissa vaihtoeh-
doissa. 
Asiointipalvelu tarjoaa seuraavat oleelliset tuotteet ja palvelut toimitusmenette-
lyyn (Maanmittauslaitos 2017e); 
 
o Asiakas voi hakea toimitusta tai toimenpidettä 
o Valtuuttaa asiamiehen esimerkiksi toimitukseen  
o Asiakas voi selata oman tai omien kiinteistöjen tietoja 
o Tulostamaan otteet, omista ja naapurikiinteistöistä 
o Selaamaan sähköisen arkiston asiakirjoja 
o Seuraamaan käynnissä olevia maanmittaustoimituksia omilla kiinteis-
töillä 
o Vastaanottamaan maanmittaustoimituksien kutsuja, viestejä jne. 
o Esittämään vaatimuksia sekä vastineita maanmittaustoimituksiin 
o Osallistumaan toimituskokoukseen etäyhteydellä 
o Toimitusasiakirjat sähköisenä asiointipalvelusta 
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8.2.2 Sähköinen asiointi katualueen toimitusmenettelyssä 
 
Katualueen lohkominen on alueen ulottuvuuden määrittämisen ja vanhojen oi-
keuksien järjestelyä koskeva toimitus. Katualueen lohkomiseen on erityisesti laa-
jemmissa kokonaisuuksissa tällä hetkellä tarpeen suorittaa kaksi fyysistä toimi-
tuskokousta sekä mahdolliset maastotyöt. Katualueen lunastus- ja korvauskäsit-
telyt vaativat todennäköisesti aina vähintään kaksi fyysistä toimituskokousta, 
sekä lisäksi tarvittavat katselmukset ja maastotyöt.  
 
Sähköinen työpöytä ja kaksisuuntainen sähköinen asiointi voisi tuoda muutoksen 
suoritettavan toimituksen kokousmäärän tarpeeseen yhdessä toimituslajien yh-
distämisen kanssa. Katualueen kiinteistötoimitus voitaisiin suorittaa laajoissakin 
kokonaisuuksissa jopa ilman fyysistä toimituskokousta. Sähköisen työpöydän 
avulla olisi mahdollista tuottaa katualueen kiinteistötoimituksen asiakkaille lähtö-
tietopakettina valtakunnallisesti yhtenäiset yleiset perusteet ja periaatteet katu-
alueen kiinteistötoimituksista.  
 
Sähköinen työpöytä mahdollistaisi asiakkaille paineettoman sekä kiireettömän ti-
lanteen tutustua toimituksen sisältöön ja perusteisiin. Katualueen lohkominen 
sekä lunastus- ja korvausarviointi on moniulotteinen menettely ja perustuu usean 
eri lain ja lainkohdan soveltamiseen. Fyysisessä toimituskokouksessa asianosai-
nen jolla ei ole tietoa tai kokemusta käsiteltävästä asiasta ja lainsäädännöstä, voi 
kokea toimituskokouksen sekavana eri lainkohtineen ja perusteineen. Asianosai-
silla olisi mahdollisuus kommentoida ja tehdä vaatimuksia toimitukseen liittyen 
tutustuttuaan rauhassa käsiteltävään asiaan.   
 
Vaihtoehtoisesti sähköinen työpöytä ja kaksisuuntainen sähköinen asiointi voisi 
muodostaa katualueiden kiinteistötoimituksessa toimintamallin, jossa toimituksen 
lähtötiedot, kronologinen järjestys ja eteneminen käsiteltäisiin fyysisessä alkuko-
kouksessa. Toimitus vietäisiin tässä mallissa alkukokouksen jälkeen loppuun 
sähköisen työpöydän sekä sähköisen asiointipalvelun kautta. Toimitusta varten 
tarpeellisten maastotöiden sekä katselmuksien tekemisestä ja ajankohdista voi-
taisiin sopia sähköisessä palvelussa.  
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 Lennokki katualueen kiinteistötoimituksessa 
 
Lennokilla tarkoitetaan kauko-ohjattua miehittämätöntä lentävää laitetta. Len-
nokki voi olla fyysiseltä muodoltaan muun muassa helikopteri, multikopteri, pallo 
ynnä muu sellainen. Lennokkien määritteitä ovat muun muassa UAS (Unmanned 
Aerial System) ja UAV (Unmanned Aerial Vehicle). Ilmailusääntöjen perusteella 
lennätettävä kone on oltava koko ajan näkyvissä (VLOS, Visual Line of Sight) ja 
sen maksimikorkeus on 150 metriä. Yhden lähtöpaikan ollessa suotuisassa ase-
massa, lennokilla voidaan kuvata jopa 100 hehtaarin suuruinen alue. Huonolta 
lähtöpaikalta on mahdollista kuvata noin 20 hehtaarin suuruinen alue (Hassinen, 
A. 2016, 13). Katualueen yksittäiset kiinteistötoimitukset ovat alueeltaan pieniä 
kokonaisuuksia, joiden pinta-ala on käytännössä aina alle 20 hehtaaria. 
 
Lennokkien avulla pystytään saamaan nopeaa tiedonkeruuta maastosta, kor-
kearesoluutioista ilmakuvamateriaalia ja kaukokartoitustietoa kustannustehok-
kaasti. Teknologia soveltuu esimerkiksi kantakartan ylläpitoon ja ajantasaistuk-
seen. (Honkavaara, E. 2016).  
 
Ari Heinonen, Jyväskylän kaupungin mittauspäällikkö on maanmittauspäivillä 
2016 esityksessään UAS-kopteri Jyväskylän kaupunkiympäristössä todennut, 
että Jyväskylän kaupungissa lennokkeja on testattu ensimmäistä kertaa jo 
vuonna 2013. Jyväskylässä lentoja on tehty kolmen vuoden aikana yli 100 kap-
paletta, joista 32 kappaletta on ollut ortokuvauksia. Ortokuvauksien avulla on 
tehty muun muassa asemakaavan pohjakartan täydennystä ja uudiskartoitusta. 
Heinosen mukaan UAS-kopteri on hyvä, nopea ja edullinen tapa asemakaavan 
pohjakartan päivityksessä. (Heinonen, A. 2016). 
 
Heinosen esittämien tulosten perusteella UAS-kopterin käyttö katualueen lohko-
mistoimituksen valmistelevissa töissä olisi merkittävä edistysaskel. Kuntakyselyn 
perusteella osassa kunnista koettiin ongelmalliseksi asemakaavan ja asemakaa-
van pohjakartan ajantasaisuus. UAS-kopterin tarjoamat kustannustehokkaat rat-
kaisut asemakaavan pohjakartan ajantasaistuksessa madaltaisivat osaltaan kun-
tien kynnystä hakea tehtäväksi katualueita koskevia kiinteistötoimituksia. 
 
62 
 
Asemakaavan pohjakartan ollessa ajantasainen ja luotettava on toimitusinsinöö-
rillä katualueen kiinteistötoimituksessa asianmukaiset perusteet suorittaa toimi-
tus ilman maastotöitä tai ainakin tehdä maastotyöt keveällä menettelyllä. Keve-
ällä maastotyömenettelyllä tarkoitetaan mahdollisia maastokatselmuksia ja toimi-
tukisen suorittamiseksi tarpeellisia rajankäyntejä. Lainsäädäntö mahdollistaa ny-
kyisellään maastotyömenettelyn, jossa asemakaava-alueella ei rakenneta uusia 
rajapyykkejä (Kiinteistönmuodostamislaki 554/1995 15:185 1 §).  
 
Kuntien ja Maanmittauslaitoksen välisellä yhteistyöllä katualueen kiinteistötoimi-
tusten maastotöiden osalta voitaisiin soveltaa mallia, missä asianomainen kunta 
merkitsee kaavanmukaisen katualueen tarvittaessa maastoon esimerkiksi puu-
paaluilla. Katualueen kiinteistötoimituksessa tulisi arvioida tarpeellisuus katualu-
een merkitsemisestä maastoon vallitsevan tilanteen ja asianosaisten vaatimus-
ten perusteella.  
 
Maanmittauslaitoksen kiinteistötehtävien kehittämissuunnitelmassa on selvitettä-
vänä, ovatko nykyiset rajamerkit nykypäivään tarkoituksenmukaisia ja mikä ny-
kyisenlaisten rajamerkkien tarve on (Hokkanen, J. 2016, 4). Nykyään maastoon 
merkittävät tonttiputkipyykit eivät ole tarpeellisia varsinkaan tontin osalla, joka ra-
joittuu katualueeseen, koska vanhoilla kaava-alueilla pihapiirit ovat jo muodostu-
neet ja maastossa on tonttien välillä yleensä raja-aita jossain muodossa ole-
massa. Epäselvissä tilanteissa on luonnollisesti syytä merkitä rajan sijainti maas-
toon rajankäyntitoimituksella.  
 
Kuntien osalta joilla ei ole resursseja merkitä katualuetta maastoon olisi kunnalla 
mahdollisuus ostaa kyseinen palvelu konsultilta. Tulevaisuudessa kansalaisten 
käytössä olevat sijaintipaikannus laitteet (esimerkiksi matkapuhelimet) omaavat 
riittävän tarkkuuden asianosaisille itse osoittaa tontin rajojen sijainnit koordinaat-
tien avulla maastoon. Epäselvissä ja riitaisissa tapauksissa tultaneen tulevaisuu-
dessakin turvautumaan puolueettoman toimijan tekemään rajankäyntitoimituk-
seen tai päätökseen. 
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 Kiinteistötietojärjestelmän tulevaisuus 
 
Maanmittauslaitoksen johdon päivillä 3.6.2015 on esitetty ajatuksia Kiinteistötie-
tojärjestelmän tulevaisuudesta. Kiinteistötietojärjestelmää kuvataan katasterijär-
jestelmänä (Kuvio 13), jonka tavoitetila on asetettu vuoteen 2035.  
 
Katasterijärjestelmän-2035 tavoitteita on linjattu Maanmittauslaitoksella seuraa-
vasti (Maanmittauslaitos 2015c); 
 
- Tiedot ovat julkisesti luotettavia 
- Tietosisältö perustuu standardeihin 
- Järjestelmä on digitaalinen ja koordinaattitietoon perustuva 
- Järjestelmä on kolmiulotteinen  
- Järjestelmä on reaaliaikainen, yksinkertainen ja selkeä ylläpitää 
- Asiakkaat tuottavat tietoa järjestelmään 
 
Kuvio 13. Tulevaisuuden katasterivisio (Maanmittauslaitos 2015c) 
 
Koordinaatteihin perustuva kiinteistörekisteri, josta käytetään nimitystä koordi-
naattikatasteri, on ajatuksena yksinkertainen järjestelmä, mutta ongelmalliseksi 
sen tekee nykyinen kiinteistörekisteri. Koordinaattikatasterissa koordinaattien tu-
lisi olla julkisesti luotettavia, koska oletettavasti mallissa koordinaatin tulisi olla 
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ensisijainen määritysperuste kiinteistön ja sen rajojen sijainnille. Julkisella luotet-
tavuudella tarkoitetaan eräänlaista valtion takuuta rekisteriin tallennetulle tiedolle. 
Lainhuuto- ja kiinteistörekisteri toimii tällä hetkellä julkisesti luotettavana rekiste-
rinä, siltä osin kuin sinne on tietoa lisätty kirjaamisviranomaisen toimesta. (Maan-
mittauslaitos 2017c). 
 
Tämän hetkisen lainsäädännön mukaan rajan sijainti on määrättävä siihen paik-
kaan mihin se on viimeksi lainvoimaisesti käyty (Kiinteistönmuodostamislaki 
554/1995 11:104 1 §). Nykyisen lainsäädännön mukaan rajan sijainnin määrää-
misessä on huomioitava useita eri elementtejä rajan lainmukaisen sijainnin mää-
rittämisessä (Kiinteistönmuodostamislaki 554/1995 11;104 §). Lainsäädäntö jät-
tää näin ollen yksittäiselle toimitusinsinöörille laajan harkintavallan rajan sijainnin 
määräävistä tekijöistä. Koordinaattikatasterijärjestelmässä oletettavasti toimitus-
insinöörin harkintavalta rajan sijainnista olisi vähäisempi. 
 
Kiinteistörekisterissä on tällä hetkellä virheitä rajamerkkien sijaintitarkkuudessa, 
joiden suurimmat poikkeamat rekisterissä määritetyn koordinaatin ja maastosta 
löytyvän rajapyykin välillä ovat jopa 40 metriä (Maanmittauslaitos 2012, 6). Maan-
mittauslaitoksen vuonna 2012 tehdyn tutkimuksen mukaan kiinteistörekisteriin 
määritetty rajamerkin sijaintitarkkuus (RSK-luku) täyttää 63 %:ssa rajapyykeistä 
sille asetutun sijaintitarkkuuden laatuvaatimuksen (Maanmittauslaitos 2012, 3).  
 
Koordinaattikatasteriin siirtymisen kannalta oleellinen kysymys onkin lainsäädän-
nön muuttamisen lisäksi kysymys siitä, miten järjestelmään pystytään siirtymään 
vallitsevasta tilanteesta, jossa kiinteistörekisterissä on suuria laadullisia puutteita 
rajamerkkien sijaintitarkkuudessa.  
 
Katualueiden käsittelyyn koordinaattikatasteriin siirtyminen ei näyttäydy suurena 
muutoksena, koska asemakaava-alueella toimitaan jo tällä hetkellä hyvin pitkälle 
koordinaattikatasterin tapaisessa ympäristössä yksityiskohtaisen kaavoituksen 
johdosta. Koordinaattikatasterin olennaisin muutos olisi katualueiden osalta re-
kisterissä olevan koordinaatin julkinen luotettavuus. Julkinen luotettavuus toden-
näköisesti perustuisi lainvoimaisen asemakaavan numeeriseen aineistoon. 
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 Toimitusprosessin kehittäminen 
 
Aalto yliopiston tekniikan tohtori Juhana Hiironen on Maanmittauspäivillä 2016 
pitämässään esityksessä korvausarvioinnista todennut, että kuntien kannattaa 
suosia vapaaehtoisia ratkaisuja maanhankintaan riitojen välttämiseksi ja kustan-
nusten säästämiseksi. Siinä tapauksessa, että lunastusmenettelyyn on mentävä, 
tulee se Hiirosen mukaan tehdä mahdollisimman varhaisessa vaiheessa han-
ketta, koska silloin lunastuskorvauksen ja maan hinnan välinen ero on pienimmil-
lään. Hiirosen mukaan lunastusmenettely on käyttökelpoinen tapa erityisesti sil-
loin, kun sitä käytetään systemaattisesti, ennakoivasti ja tarpeeksi ajoissa. (Hii-
ronen, J. 2016).  
 
Hiirosen esittämät johtopäätökset lunastusmenettelyn käyttämisestä sopivat hy-
vin katualueen lunastamiseen. Katualueen lunastusmenettelyä on yksinkertainen 
poliittisella päätöksellä käyttää järjestelmällisesti ja kuntalaisia tasapäisesti koh-
televana toimintatapana katualueiden omistuksen- ja hallintaoikeuden hankin-
taan, niiltä osin kuin ne on hankittava muulla menettelyllä kuin lakiin perustuvalla 
saannolla. Lunastusmenettely ei tässä yhteydessä tapahdu varhaisessa vai-
heessa hanketta, mutta vapaaehtoinen maanhankintakin täytyy arvioida nykyhet-
ken hintatasossa. Katualueiden kiinteistötoimitusmenettelyn rakentaminen lunas-
tuspohjaiseksi (Kuvio 14), selkiyttäisi kuntien käsitystä järjestelmällisestä ja te-
hokkaasta prosessista. 
 
Kuvio 14. Menetelmä katualueen toimitusprosessiin 
66 
 
 
Kuviossa 14 esitelty ehdotus katualueiden muodostamiseen yleisen alueen re-
kisteriyksiköiksi on käyttökelpoinen erityisesti kuntien osalta joissa katualueita on 
muodostettu yleisen alueen rekisteriyksiköksi erityisen vähän tai ei lainkaan. Toi-
mitusmenettelyn periaatteena on, että kunnassa voidaan tällä menetelmäkaavi-
olla lähteä toteuttamaan katualueiden muodostamista järjestelmällisesti, kustan-
nustehokkaasti ja kuntalaisia tasapäisesti kohtelevalla tavalla.  
 
Toimitusmenettelyssä tukeudutaan pääsääntöisesti lunastusmenettelyyn, koska 
se ei sido kunnan resursseja yksittäisten maanomistajien kanssa neuvotteluun 
katualueiden korvauksista ja haltuunotoista. Ratkaisut tehdään keskitetysti ja no-
peassa tahdissa kiinteistötoimituksessa. Katualueen lohkomisesta annetaan 
tässä mallissa valitusoikeus, koska sillä turvataan lainvoimaisuus lohkomispää-
töksille ja se tuo luotettavuutta lunastus- ja korvausarviointiin. Lunastusmenette-
lyn käyttämisellä ei ole syytä kuitenkaan täysin poissulkea vaihtoehtoa vapaaeh-
toisesta maanhankinnasta.  
 
Menetelmä ei todennäköisesti ole paras vaihtoehto niiden kuntien osalta, joissa 
katualueisiin on ennalta kiinnitetty huomiota ja muodostettu suurelta osin yleisen 
alueen rekisteriyksiköiksi. Lunastusmenettelyn käyttäminen tässä tapauksessa 
asettuu Hiirosen analyysiin perustuen eriarvoiseen asemaan kuntalaisia kohtaan 
ja sitä ei voida pitää kovinkaan järjestelmällisenä menettelynä. Kuntien osalta, 
missä katualueita on suurelta osin muodostettu yleisen alueen rekisteriyksiköiksi, 
ei vapaaehtoisten maanhankintakeinojen käyttäminen sido myöskään niin paljon 
henkilöresursseja koska yksittäisiä neuvottelutilanteita on vähemmän.  
 
Katualueita koskevien toimituslajien ja toimituspäätösten yhdistäminen palvelee 
erityisesti osallisia kuntia. Suoritettaessa ainoastaan katualueen lohkominen jää 
suurella todennäköisyydellä osa katualueista muodostamatta yleisen alueen re-
kisteriyksiköksi. Katualueita lohkotaan tänä päivänä vuosikymmenien jälkeen hal-
tuunottoajankohdasta ja nyt suoritettava katualueen lohkominen jättää osan alu-
eista edelleen odottamaan jatkotoimenpiteitä. Vaarana on, että lunastus- ja kor-
vauskäsittelytkin tehdään vasta vuosikymmenien päästä. Esitetyllä toimitusme-
nettelyllä asia pystytään saattamaan kerralla ajan tasalle, eikä siihen ole tarvetta 
enää sen jälkeen palata.   
67 
 
Yhtenä vaihtoehtona lunastusmenettelyn minimoimiselle voisi harkita ja rakentaa 
menetelmän jossa sähköisen työpöydän avulla pystyttäisiin keskustelemaan asi-
anomaisen kunnan ja maanomistajien välillä. Vaihtoehdossa toimitusmenettely 
suoritettaisiin vastaavalla tavalla sähköisen työpöydän avulla mutta katualueen 
lohkomisen rekisteröinnin jälkeen mallissa rakennettaisiin kunnalle ja maanomis-
tajille mahdollisuus neuvotella ja sopia lunastus- ja korvausarviointiosuuteen jää-
neiden maa-alueiden vapaaehtoisista hankintamenettelyistä. Tehdyt sopimukset 
ja saannot olisi mahdollista suorittaa lainhuudatukseen asti asiointipalvelussa ja 
niiltä osin kuin olisi päästy sähköisen työpöydän kautta sopimukseen, ei olisi tar-
vetta suorittaa lunastus- ja korvauskäsittelyä. Tehdyt sopimukset ja saannot kä-
siteltäisiin ja lohkottaisiin lunastus- ja korvausarviointi osiossa. 
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9 POHDINTA 
 
Lainvoimaisen asemakaavan mukaiset katualueet on tarkoitettu kunnan omistuk-
seen ja toteutettavaksi. Kiinteistörekisteriin katualueet on tarkoitettu muodostet-
tavan yleisen alueen kiinteistöksi ja kyseinen kiinteistömuoto on lainhuudatuk-
sesta vapaa maanomistusyksikkö. Katualueet johdatetaan jo vuosikymmeniä 
vanhoista eri kaavamuodoista ja usean eri aikakauden aikaisesta lainsäädän-
nöstä tähän päivään. Katualueita on huomattavan suuri osa muodostamatta ylei-
sen alueen kiinteistöksi siitäkin huolimatta, että niiden osalta on jo kiinteistöosan 
saanto tapahtunut yksityisiltä maanomistajilta kunnille lainsäädännön johdosta.  
 
Asemakaavoituksen tulee perustua ajantasaiseen asemakaavan pohjakarttaan 
ja katualueen lohkomisella toteutetaan lainvoimaisen asemakaavan tarkoitus. 
Asemakaavan ja asemakaavan pohjakartan ajantasaisuus on kuntien arvioitava 
ennen katualueen kiinteistönmuodostamista. Maankäyttö- ja rakennuslaki on yh-
tenäistänyt eri kaavamuodot detaljikaavaksi sekä muuttanut myös rakennuskaa-
vojen käyttöoikeuden katualueiden osalta omistusoikeudeksi. Lainsäädännön ke-
hitys on näin ollen selkiyttänyt katualueiden asemaa omistusoikeuden osalta.  
 
Eri aikakausien lainsäädännön soveltaminen ja käyttäminen tänä päivänä suori-
tettavissa katualueen kiinteistötoimituksissa vaatii erityistä tarkkuutta jotta kiin-
teistönmuodostaminen yksittäisissä katualueen kiinteistötoimituksissa tapahtuu 
oikein ja lainmukaisesti. Katualueita kuuluu tänäkin päivänä suurelta osin yksi-
tyisten maanomistajien asemakaava-alueilla sijaitseviin kiinteistöihin ja tontteihin 
erityisesti vanhoilla rakennuskaava-alueilla minkä johdosta kiinteistöjaotus ja 
maanomistus eivät vastaa toisiaan ja siitä aiheutuu epäselvyyttä sekä ongelmia 
eri toimijoille. Asemakaava-alueella sijaitsevien asuin pientalotonttien kiinteistö-
verotus maapohjan osalta määräytyy pääsääntöisesti kiinteistörekisteriin rekiste-
röidyn pinta-alan perusteella joka aiheuttaa ”yliverotusta” maanomistajille, koska 
asemakaavan mukaiset katualueet lasketaan virheellisesti kiinteistöverotuksen 
piiriin kuuluvaksi. Kuntien osalta katualueiden omistuksen ja kiinteistörekisterin 
kiinteistöjaotuksen paikkaansa pitämättömyys aiheuttaa tarpeetonta työajan me-
netystä erinäisten selvitysten laatimisen johdosta joita määrällisesti eniten teh-
dään kiinteistöverotusta varten. Selkeällä katualueiden kiinteistöjaotuksella ja 
omistusoikeudella olisi saavutettavissa selkeää hyötyä maankäytön käytännön 
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prosesseihin sekä erityisesti kustannussäästöjä tarpeettomien työvaiheiden pois-
tumisen johdosta. Katualueiden lohkomattomuus kunnan omistukseen jättää ra-
jatapauksissa mahdollisuuden tulkintaan onko kunnalla oikeus lakiin perustuen 
käyttää etuosto-oikeutta vai ei. Tulkinta etuosto-oikeudesta asettaa erityisesti 
maanomistajien aseman epävarmaksi kiinteistökaupoissa joiden osalta var-
muutta etuosto-oikeuden olemassaolosta ei ole. 
 
Kuntien ja Maanmittauslaitoksen välisellä aktiivisella yhteistyöllä ja suunnitelmal-
lisuudella olisi mahdollista saavuttaa asemakaavan mukaisia katualueita koskeva 
tilanne ajan tasalle. Katualueita koskevien kiinteistönmuodostamisprosessien ke-
hittämistä ja lainsäädäntöä olisi syytä arvioida kriittisesti jotta kunnat saataisiin 
aktiivisesti kiinnittämään huomiota vallitsevaan tilanteeseen ja tekemään toimen-
piteitä asian saattamiseksi ajan tasalle. Katualueiden lohkomisen sekä lunastus- 
ja korvauskäsittelyiden yhdistäminen edesauttaisi asemakaavan osoittaman 
käyttötarkoituksen ja kiinteistöjaotuksen saattamista asemakaavan tarkoitusta 
vastaavaksi yhdellä kertaa. Nykyinen Maanmittauslaitosta koskeva kiinteistötoi-
mitusmaksu hinnoittelu katualueiden lohkomisen osalta on varsin edullinen kus-
tannuksiltaan kuntien näkökulmasta koska toimitusmaksu määräytyy lohkottavan 
alueen pinta-alan perusteella. Kiinteistötoimitusmaksu hinnoittelu kannustaa kun-
tia tällä hetkellä saattamaan katualueen lohkomistoimituksia tehtäväksi. 
 
Maanmittauslaitoksella olisi syytä tutkia tarkemmin mikä on kuntien laajempi nä-
kemys ja intressi jos Maanmittauslaitoksen kiinteistönrekisterinpitoalueella katu-
alueita koskevia lohkomistoimituksia laitettaisiin järjestelmällisesti vireille kiinteis-
tönrekisterinpitäjän päätöksellä. Tämän tutkimuksen tuloksena kiinteistönrekiste-
rinpitäjän päätöksellä vireille laitettava katualueen lohkomistoimitus koettiin vas-
tanneissa kunnissa pääsääntöisesti positiivisena vaihtoehtona. Kaksisuuntainen 
sähköinen asiointi ja lennokkiteknologian kehittyminen tulee avaamaan uusia 
prosessia tehostavia ratkaisuja sekä menetelmiä joiden oikeanlainen hyödyntä-
minen ja soveltaminen, tulee muuttamaan katualueita koskevia kiinteistötoimituk-
sia joustavammaksi sekä kustannustehokkaammaksi. Tulevaisuuden strateginen 
visio Suomen katasterijärjestelmästä pohjautuu julkista luottamusta nauttivaan 
koordinaattikatasteriin. Tämän hetkinen lainsäädäntö mahdollistaa katualueita 
koskevissa kiinteistötoimituksissa elementtejä koordinaattikatasterin tyyppisestä 
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järjestelmästä. Lainsäädännössä on jo nyt mahdollista asemakaava-alueella suo-
rittaa katualueen kiinteistötoimitus siten, ettei sen yhteydessä rakenneta lainkaan 
uusia rajapyykkejä. Lainsäädännön hyödyntäminen maastotöiden minimoimi-
sessa katualueiden kiinteistötoimituksissa olisi syytä järjestelmällisesti hyödyntää 
vaikka sen harkintavalta onkin yksittäisellä toimitusinsinöörillä. 
 
Toimitusinsinöörien kelpoisuuden lainsäädännöllinen avaaminen Maanmittaus-
laitoksen osalta tehtävissä kiinteistötoimituksissa mahdollistaa kaikki virkasuh-
teessa olevat Maanmittauslaitoksen toimitusinsinöörit koulutustasosta riippu-
matta suorittamaan myös korvaus- ja arviointitoimituksia. Maanmittauslaitoksen 
henkilöstöstä löytyy lainsäädännön muuttumisen johdosta huomattava määrä li-
säresursseja henkilöstön osalta suorittamaan katualueiden lunastus- ja arviointi-
käsittelyitä. Maanmittauslaitoksella tulisi vakavasti harkita yksittäisten toimitusin-
sinöörien erikoistumista katualueiden kiinteistötoimituksiin, erityisesti siinä ta-
pauksessa, että toimitusprosessi saataisiin lohkomisen, arvioinnin ja korvauskä-
sittelyn osalta mahdollisimman yhtenäiseksi. Toimitusinsinöörien erikoistumisella 
yleisten alueiden toimituksiin turvattaisiin toimitusmenettelyn laatu- ja osaamiste-
kijät valtakunnallisesti. 
 
Lainsäädännön osalta tulisi selvittää onko lainsäädäntöä mahdollista muuttaa si-
ten, että lunastus- ja korvauskäsittelyt voitaisiin määrätä vireille kiinteistönrekis-
terinpitäjän päätöksellä vastaavalla tavalla kuin katualueen lohkomistoimitus. 
Kiinteistönrekisterinpitäjän valtuuksien lisääminen lainsäädännössä varmistaisi 
katualueiden toimituskäsittelyn loppuunsaattamisen järjestelmällisesti. Maanmit-
tauslaitoksella on suoritettu toimitusinsinöörien kelpoisuuden avaaminen lainsää-
dännön avulla ja samaa mahdollisuutta voisi tutkia myös kunnan kiinteistöinsi-
nöörin koulutuspätevyyssäännöksien osalta.  
 
Katualueen lohkominen voisi olla mahdollista toteuttaa päätöskäsittely menette-
lyllä jos lainsäädäntöä muutettaisiin siten, että laki tekisi kyseisen toimitusmenet-
telyn mahdolliseksi. Päätöskäsittely menettelyn käyttäminen katualueen lunas-
tus- ja korvauspäätöksissä on oma lukunsa ja todennäköisesti sen osalta asian-
osaisten oikeusturvaa ei pystyttäisi takaamaan. Päätöskäsittely menettelyn mah-
dollisuudet ja lainmuutostarpeet toimituskäytännössä ovat oma kokonaisuus jo-
hon en tässä opinnäytetyössä ota sen enempää kantaa. Jatkotutkimuskohteena 
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voisi selvittää päätöskäsittely menettelyn käyttämistä kiinteistötoimituksissa ja 
kiinteistönrekisterinpitäjän päätöksellä, sekä erityisesti miten se olisi sovelletta-
vissa katualueen ja muiden yleisten alueiden toimitusmenettelyyn. 
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LIITTEET 
Liite 1. Kyselytulokset Kunta 
 
1. Kuinka suuri on voimassa olevassa asemakaavassa katualueiksi osoitettujen 
alueiden yhteispinta-ala? (Vastaajien määrä: 17) 
 
  
 
 
 
2. Mitkä ovat likimääräiset prosenttiosuudet asemakaavan osoittamien katualuei-
den omistuksen osalta? (Vastaajien määrä: 18)  
 
  
Kunnan omistamat katualueet ka % = 73 % 
Kunnan omistamat katualueet, minimi = 15 % 
Kunnan omistamat katualueet, maksimi = 95 % 
Yksityisten maanomistajien omistamat katualueet ka % = 27 % 
Yksityisten maanomistajien omistamat katualueet, minimi 5 % 
Yksityisten maanomistajien omistamat katualueet, maksimi 85 % 
 
 
3. Kuinka suuri osa voimassa olevan asemakaavan osoittamista katualueista on 
muodostettu yleisen alueen rekisteriyksiköksi? (Vastaajien määrä: 18) 
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4. Miksi katualueita ei ole muodostettu yleisen alueen rekisteriyksiköksi? (Vas-
taajien määrä: 18) 
 
Joku muu, mikä? 
 
- Osittain taloudellisista syistä, ja useita haettuja toimituksia on mml:n jo-
nossa 
- Raha 
- Ei ole ehkä ymmärretty mitä hyötyjä saavutettaisiin laajemmalla yleisten 
alueiden rekisteriyksiköillä 
 
5. Koetko tarvetta katualueiden muodostamiseen yleisen alueen rekisteriyksi-
köksi? (Vastaajien määrä: 19) 
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6. Olisiko katualueiden muodostamisesta yleisen alueen rekisteriyksiköksi hyö-
tyä? (Vastaajien määrä: 19) 
 
 
Avoimet vastaukset: Maankäytön näkökulmasta 
- Kyllä 
- Olisi 
- Ei tarvitse aina selvittää onko mikäkin alue kunnan käytettävissä, korvaus-
kysymykset on ratkaistu 
 
Avoimet vastaukset: Kaavoituksen näkökulmasta 
- Katualueiden rajaus selkenee 
- Olisi 
- Kaavamuutostilanteissa muutokset ovat selkeitä 
 
 
Avoimet vastaukset: Kiinteistöjaotuksen selkeyden näkökulmasta 
- Kyllä 
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- Olisi 
- On 
 
Avoimet vastaukset: Maanomistuksen selkeyden näkökulmasta 
- Olisi 
- Kun katualue on kadunpitäjän omistuksessa jäävät turhat kyselyt vähem-
mälle 
 
Avoimet vastaukset: Tietojärjestelmien hallinnan näkökulmasta 
- Olisi 
- Tilastointi esimerkiksi 
 
Avoimet vastaukset: Käytännön näkökulmasta 
- Olisi 
- Sukupolvien/ maanomistajien vaihtuessa asia pitää selvittää uudelle 
maanomistajalle. 
 
Avoimet vastaukset: Yksityisten tontin/maanomistajien näkökulmasta 
- Olisi 
- Kiinteistövero 
 
 
 
7. Kuinka monta katualuetta koskevaa kiinteistötoimitusta suoritetaan kunnas-
sanne vuositasolla? (Vastaajien määrä: 17) 
 
Katualueita käsitteleviä kiinteistötoimituksia vuodessa ka = 2,2 kappaletta 
Katualueita käsitteleviä kiinteistötoimituksia vuodessa minimi = 0 kappaletta 
Katualueita käsitteleviä kiinteistötoimituksia vuodessa maksimi = 5 kappaletta 
Katualuetta käsittelevän kiinteistötoimituksen pinta-ala ka = 1,1 ha 
Katualuetta käsittelevän kiinteistötoimituksen pinta-ala minimi = 0 ha 
Katualuetta käsittelevän kiinteistötoimituksen pinta-ala maksimi = 5 ha 
 
8. Kuka hakee katualueen lohkomistoimituksen pääsääntöisesti vireille? (Vastaa-
jien määrä: 17) 
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Avoimet vastaukset 
- Asemakaavoituksen yhteydessä suoritetaan lohkomistoimitukset 
- Kunta hakee ostamansa määräalan lainhuudon... 
- Automaattisesti, kun on haettu lainhuuto 
 
 
9. Miten näet vaihtoehdon, jos kiinteistönrekisterinpitäjä KML 22 a §:n valtuudella 
määräisi yleisten alueiden lohkomistoimituksen vireille edustamasi kunnan 
osalta? (Vastaajien määrä: 19) 
 
- Enpä osaa kommentoida 
- Meidän kunnan kohdalla ei ole toistaiseksi tarpeen, koska olemme hake-
neet toimituksia enemmän kuin rekisterinpitäjä on pystynyt toimituksia te-
kemään. 
- Pientä jonoa on syntynyt. 
- Se saattaisi nopeuttaa yleisten alueiden lohkomisia. Mutta tämän hetkisen 
tietoni mukaan Maanmittauslaitoksellakaan ei ole resursseja suorittaa 
näitä yleisten alueiden lohkomisia, ainakaan täällä Koillismaalla. 
- Lohkomistoimitus tehtäisiin. 
- Myönteisesti 
- Se on hyvä. 
- Yleisen alueen lohkominen ainakin meillä suoritetaan aina kiinteistönmuo-
dostusyksikön aloitteesta eli käytännössä rekisterinpitäjän määräyksestä 
vaikka hakemukseen otetaan kaupunginedustajan allekirjoitus. 
- Selkeyttäisi tilannetta, ja olisi siten hyvä. Kustannusten osalta olisi syytä 
neuvotella etukäteen kunnan kanssa, että voisimme varautua kustannuk-
siin. 
- Jos laitoksella on resursseja, mikäpäs siinä. 
- Toimitus ihan mahdollinen 
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- Ei varmaankaan tuottaisi meille mitään ongelmia. Maanmittauslaitos suo-
rittaa meille kaikki lohkomistoimitukset nykyisin. 
- Voisi olla ihan hyvä ratkaisu saada tämäkin asia hoidettua. 
- Ei ole ajateltu asiaa tuolta kantilta 
- Olemme lohkoneet pikkuhiljaa kaupunginosittain katualueita 
- Kallista. 
- Jos siihen on rekisterinpitäjällä jokin erityinen syy. Pääsääntöisesti pitää 
kunnan itse voida päättää, milloin se toimituksia hakee. 
- Mahdollisuus sekin. 
- Ok 
- Lähtökohtaisesti positiivisena asiana. Todennäköisesti se vähentäisi tai 
poistaisi "ylimääräistä" työtä yleisten alueiden osalta voimassa olevilla 
asemakaava-alueilla. Asiasta kaivataan kuitenkin lisätietoja. 
- Ok 
 
10. Olisiko edustamallasi kunnalla resursseja osallistua Maanmittauslaitoksen 
suorittamaan yleisten alueiden lohkomistoimitukseen? (Vastaajien määrä: 18) 
 
 
Avoimet vastaukset: Seuraavilla edellytyksillä 
 
- Olemme tehneet osan maastotöistä jos aikataulut passaa 
- Voitaisiin tehdä suunnitelma, jolla muutama katu kerrallaan muodostettai-
siin vuositasolla. 
- Silloin kun kunta on asianosainen 
- Henkilöstöä meillä ei erikseen ole, joten se rajoittaa tehtävät ajan käytön 
suhteen 
- Kunnassa Maanmittauslaitos jo lohkoo yleiset alueet ym., koska kaupunki 
ei enää ole rekisterin pitäjänä 
- Jos saan budjetissa rahoituksen 
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- Pieniä alueita kerrallaan vuosittain 
- Toimitusta tai toimituksia kannattaisi ehkä toteuttaa vaiheittain kunnan eri 
osissa. 
 
 
 
11. Kumpi vaihtoehto olisi mielestäsi järkevämpi jos toteutetaan katualueiden loh-
kominen? (Vastaajien määrä: 19) 
 
Avoimet vastaukset: Suuri kokonaisuus (esim. kunnan osa-alue kerralla) 
- Kunhan saannot ovat selvät 
- Järkevän kokoiset laajemmat kokonaisuudet ehkä paras vaihtoehto. 
Avoimet vastaukset: Pieni kokonaisuus (katu tai muutama katu kerrallaan) 
- Riippuen kuinka paljon on osallisia 
- Osittain se on myös määrärahakysymys 
- Tämä on henkilöresurssikysymys. Silloin kun selvitettävää on vähemmän, 
voi toimituksia hakea laajemmalle alueelle 
Avoimet vastaukset: Joku muu 
- Ei ollenkaan tehdä. 
- Kaavat täytyisi saada ensin ajan tasalle. Vanhoissa kaavoissa katualueet 
ovat liian leveitä. Sen jälkeen osa-alue kerrallaan. 
 
12. Onko edustamassasi kunnassa tehty haltuunotto/korvauspäätöksiä (kirjallisia 
esim. kunnanhallitus) yksityisten maanomistajien kanssa tontteihin kuuluvien ka-
tualueiden osalta? (Vastaajien määrä: 19) 
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Avoimet vastaukset: Kyllä (lisätietoja) 
 
- Likimain kaikki yksityisten omistamat katualueet on otettu kunnan haltuun. 
Pääosin ne ovat tulleet Rakennuslain mukaisesti ilmaisluovutuksina. Muu-
tamissa tapauksissa on suoritettu korvauksia. Osa kaduista on otettu hal-
tuun keskinäisellä sopimuksella. 
- Muutama 
- On olemassa vanhoja haltuunotto / korvauspäätöksiä 
- Korvaus sopimuksia mikäli ylittää ensimmäisen asemakaavan mukaisen 
ilmaisluovutuksen, mikäli toinen asemakaava niin silloinhan joudutaan os-
tamaan 
- Muutama ennakkohaltuunotto 
- Haltuunotto/korvauspäätökset ovat olleet ehkä aiemmin enemmän käy-
tössä. Tällä hetkellä pyrimme ostamaan katualueet vapaaehtoisella kau-
palla, jolloin omistus siirtyy kunnalle ja selkeyttää samalla kiinteistöja-
otusta asemakaavan mukaiseksi. 
 
 
13. Aiheuttaako katualueiden muodostamattomuus yleisen alueen rekisteriyksi-
köksi yhteydenottoja yksityisiltä maanomistajilta tai onko muita ”turhaa” työaikaa 
vieviä suorituksia, koska katualueet kuuluvat osaltaan tontteihin? 
Vastaajien määrä: 19 
 
Avoimet vastaukset: Kyllä 
- Varsinkin kiinteistöveron perinnän yhteydessä 
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- Joskus 
- Selvityksiä maanomistajille esim. kiinteistöverotusta varten. 
- Jonkin verran. 
- Kiinteistöveroon liittyen, kun hakevat kiinteistöveron korjausta. 
- Yhteydenotot ovat pääsääntöisesti kunnasta maanomistajiin päin. Tilanne 
konkretisoituu, kun katua aletaan rakentamaan tai peruskorjaamaan. Jon-
kin verran aloitteita katualuekaupoista tulee myös maanomistajilta. 
Avoimet vastaukset: Ei 
- Eipä ole ollut juuri yhteydenottoja, koska katualueet on kunta kuitenkin 
pääosin ottanut jo haltuun aiemman 
- Lainsäädännön mukaisesti. 
 
14. Onko kunta ilmoittanut verottajalle ”oikean” pinta-alatiedon tonttien osalta 
maksettavasta kiinteistöverosta siten, ettei veroa makseta katualueesta? (Vas-
taajien määrä: 17) 
 
 
 
15. Onko kunnassanne esiintynyt ongelmia liittyen esillä olevaan aiheeseen? 
(Vastaajien määrä: 19) 
 
- Ei 
- Joissakin tapauksissa on ollut hankala selvittää vanhojen kaavojen mu-
kaisten katualueiden haltuunoton vaiheita. Päätös haltuunotosta on tehty, 
mutta ei ole dokumentoitu tarkemmin mitä osaa kadusta päätös koskee ja 
kartta puuttuu kokonaan, eikä mahdollisten korvausten maksamisesta ole 
tietoa. 
- Ei ole ollut 
- Jonkin verran 
- Ei 
- Ei ole 
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- On esiintynyt. 
- Lunastettiin vanha katualue, jossa katu on kapeampi, kuin asemakaava 
antaa mahdollisuuden. Jouduimme lunastamaan katualueen kiinteistön-
omistajien riitojen vuoksi. Ne, joiden kiinteistön alueella tie oli, omivat tien 
ja haittasivat muiden tienkäyttöoikeutta, vaikka tiealue oli haltuunotettu. 
- Joskus pieniä tulkintavaikeuksia riippuen asiayhteydestä. 
- Ei ole esiintynyt ongelmia 
- Tiedossani ei ole ongelmia. 
- Ei 
- Ei 
- Kyllä. vanhojen kaavojen eriaikainen tulkinta, haltuunottojen todentami-
nen, samoin korvauksista sopiminen ja niiden maksaminen. Maanomista-
jat pyrkivät aina kyseenalaistamaan tilanteita. 
- Jonkin verran mutta olemme yleensä päässeet yhteisymmärrykseen. 
- Ei varsinaisia ongelmia, mutta työllistää jonkin verran. 
- Kiireellisissä tapauksissa (rakentaminen) tulee joskus ongelmia katualu-
een hallinnan tai omistuksen kanssa. 
- Muutamissa tapauksissa on jouduttu turvautumaan lunastusmenettelyyn. 
- Jonkin verran, omistajille pitänyt tarkentaa mm. kaavatontin pinta-alaa 
 
 
Erään kunnan edustajan avoin kommentti esiteltyyn aiheeseen: 
 
”Tämä on varmasti maalaiskunnissa ajankohtainen aihe ja kunnat, joissa ei ole 
alan henkilöstöä eivät aina edes tiedä mitä on jäänyt tekemättä. 30 vuoden ko-
kemuksella voin sanoa, että jonkin verran vaikea asia.” 
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Liite 2. Kyselytulokset Maanmittauslaitos 
 
1. Maanmittauslaitos huolehtii suurelta osin kiinteistörekisteristä ja tavoit-
teena on saada rekisteristä julkisesti luotettava. Onko katualueiden omis-
tus suhteessa rekisteriin otettu huomioon?  
 
Katualueita muodostetaan kiinteistöiksi sitä mukaan kuin kunnat hakevat toimi-
tuksia. Kuntien aktiivisuudella hakea toimituksia on rekisterien ajantasaisuuden 
kehittymisen kannalta ratkaiseva merkitys. Maanmittauslaitos pyrkii osaltaan tu-
kemaan kuntia yhteisen tavoitteen saavuttamisessa.  
 
Kuntien kanssa käydään vuoropuhelua mm. yhteisissä tapaamisissa. Aktiivisinta 
on toimitusinsinöörien vuoropuhelu kuntien edustajien kanssa yksittäisiä toimi-
tuksia tehtäessä.  
 
2. Katualueet muodostetaan yleisen alueen lohkomistoimituksessa. Onko 
toimitusmenettelyssä tai prosessissa kehitettävää/tehostamista ja miltä 
osin?  
 
Kaikkea toimintaa tulee tarkastella kriittisesti ja tulee pyrkiä kehittämään toimin-
tatapoja. Katualaluiden lohkomista on kehitetty ja kehitetään edelleen. Esimer-
kiksi rajamerkkien rakentamiseen on annettu enemmän harkintamahdollisuuksia. 
Lohkomisen ja katualueen lunastamisen yhteensovittamisessa on pyritty ja pyri-
tään löytämään joustavia, asiakaslähtöisiä ja tehokkaita toimintatapoja. Nimen-
omaan lohkomisten näkökulmasta haltuunottoasiakirjojen löytyminen on aika-
ajoin ongelma. 
 
3. Onko Maanmittauslaitoksella mietitty mm. toimitusinsinöörien kelpoisuutta 
koskevan lakimuutoksen tai kaksisuuntaisen sähköisen asioinnin tuomia 
hyötyjä katualueiden muodostamisen osalta?  
 
Toimitusinsinöörien kelpoisuusvaatimusten muuttuminen antaa uusia mahdolli-
suuksia kehittää prosesseja. Kaksisuuntainen asiointi tulee vaikuttamaan koko 
toimitustuotantoon, myös katualueiden kiinteistöksi muodostamisiin.  
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4. Olisiko yleisten alueiden lohkomiset syytä keskittää? Ja suorittaa esim. 
ennaltaan määrättyjen toimitusinsinöörien, kartoittajien, toimitusvalmisteli-
joiden, harjoittelijoiden toimesta?  
 
Yleisten alueiden lohkomisten keskittäminen on yksi vaihtoehto. Vaakakupeissa 
ovat ainakin riittävä osaamisen, osaamisen laajentaminen, sujuva yhteistyö kun-
tien kanssa, tehokkaat toimintatavat, toimitusmatkat, liikkuva- ja monipaikkainen 
työ, jne.  
 
5. Olisiko katualueiden lohkomiset mahdollista kytkeä osaltaan kiinteistöre-
kisterin ylläpitoon ja toteuttaa osittain kiinteistörekisterin perusparannuk-
sena budjettirahoitteisesti.  
 
Tämä on lainsäädännöllinen kysymys. Lainvalmistelusta vastaa MMM. 
 
6. Olisiko katualueiden lohkominen, korvauskäsittelyt (ja lunastaminen) syytä 
mahdollisuuksien mukaan yhdistää.  
 
Asian on hyvin pitkälle osaamiskysymys. Lisäksi tulee harkita mikä on asiakkaan 
tarvitseman palvelun ja tuottavuuden näkökulmasta paras tapa toimia. Jousta-
vaan ja kuhunkin tilanteeseen parhaiten sopivaan menettelyyn tulee pyrkiä. 
 
 
7. Onko suuri katualueiden muodostamattomuus omaksi rekisteriyksikök-
seen ongelmallinen asia Maan- mittauslaitoksen näkökulmasta (jos on niin 
mitkä ovat ongelma kohdat)?  
 
Maanmittauslaitoksen tahtotila on, että kiinteistörekisteri kuvaa mahdollisimman 
hyvin omistusjaotusta. Poikkeamia ei toivota olevan. Epäselvyys katualueiden 
ulottuvuudessa on myös muiden toimijoiden (maanomistajat, kunnat, johtojen ja 
putkien omistajat, ym.) kannalta ongelmallista. 
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8. Onko Maanmittauslaitoksella intressejä käyttää KML 22 a §:n suomaa 
mahdollisuutta laittaa vireille katualueiden lohkomistoimituksia vireille jär-
jestelmällisesti?  
 
Tässä on kysymys rahoituksesta ja siitä kenen intressiä asia eniten palvelee.  
